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1 Einleitung

1.1 Vorgeschichte der Planung und Darstellung der Zielsetzung
und des Planungserfordernisses

Ende der 1990er Jahre trat der international tatige Investor McArthurGlen an die Stadt Soltau
mit dem Wunsch heran, in Soltau ein Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV) zu errichten
und zu betreiben. Die Stadt Soltau sah in dem geplanten HDV die Chance, die Wirtschaftskraft
ihres Mittelzentrums und die touristische Entwicklung in der Lineburger Heide zu starken.
Deshalb wollte sie dem Vorschlag des Investors folgen.

Am 12.07.2000 beschloss der Rat der Stadt Soltau die Anderung ihres damals wirksamen
Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes, um die planungs-
rechtlichen Grundlagen fir ein Hersteller-Direktverkaufszentrum in Soltau zu schaffen. Am
27.07.2000 beantragte die Stadt Soltau bei der damaligen Bezirksregierung Lineburg die Ge-
nehmigung der Flachennutzungsplanadnderung. Die Genehmigung hatte nach der Fassung
1994 des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen erteilt werden mussen,
da die niedersachsische Raumordnung auch Hersteller-Direktverkaufszentren in Mittelzen-
tren zuliel. Gleichwohl wies die Landesregierung die damalige Bezirksregierung Lineburg
an, den Antrag der Stadt Soltau auf Genehmigung der am 12.07.2000 beschlossenen Fla-
chennutzungsplananderung abzulehnen. Die Bezirksregierung Luneburg befolgte die Wei-
sung nach vorheriger Einwendung. Gegen die Ablehnung der beantragten Flachennutzungs-
plandnderung erhob die Stadt Soltau Klage. Ihr gab das Verwaltungsgericht (VG) Lineburg
Recht. Dagegen erhob die damalige Bezirksregierung Liineburg auf Weisung der Landesre-
gierung Klage. In I. Instanz wies das Verwaltungsgericht Lineburg die Klage ab. Dagegen
legte die damalige Bezirksregierung Luneburg auf Weisung der Landesregierung Berufung
ein.

Wahrend des Berufungsverfahrens anderte die Landesregierung im Jahr 2002 das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen aus dem Jahr 1994. Durch ein neues raumord-
nungsrechtliches Ziel wurden Hersteller-Direktverkaufszentren nur noch in Oberzentren zu-
lassig. Das OVG Liineburg berticksichtigte bei seiner Berufungsentscheidung diese Anderung
des LROP. Es anderte das Urteil des VG Lineburg und wies die Genehmigungsklage der
Stadt Soltau ab. Daraufhin stellte die Stadt Soltau einen Antrag auf Zielabweichung fur die
Ziele des geanderten LROP.

Bevor Uber diesen entschieden wurde, wurde das LROP in der Fassung von 2008 geandert.
Mit Anderung des niederséchsischen LROP 2008 wurde eine Ausnahmeregelung fir HDV in
Niedersachsen formuliert. Das Abstimmungsgebot und das Beeintrachtigungsverbot sind da-
von unberthrt. Nach Abschnitt 2.3 Ziffer 09 Satze 1 und 2 des LROP 2017 kann jedoch ein
HDV abweichend von den raumordnerischen Anforderungen in den Ziffern 03 bis 05 in der
uberregional bedeutsamen Tourismusregion Lineburger Heide mit einer Verkaufsflache von
maximal 10 000 m? und unter weiteren folgenden Voraussetzungen zugelassen werden:

»In der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide soll
die touristische Entwicklung auch durch Ausschépfung der Méglichkeiten
einer vertrdglichen Kombination von touristischen Gro3projekten und Ein-
zelhandelsgro3projekten gestérkt werden, sofern diese keine entwick-
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lungshemmenden Beeintrdchtigungen fiir die vorhandenen innerstadti-
schen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindlichen Ober-
zentren, Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion
mit sich bringen. Abweichend von Ziffer 02 Satz 2 sowie den Ziffern 03 bis
05 kann in der (berregional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger
Heide an nur einem Standort ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit ei-
ner Verkaufsflache von héchstens 10 000 m? zugelassen werden, sofern
und soweit dieses raumvertréglich ist.“ (LROP 2017: Abschnitt 2.3 Ziffer
09).

Mit der nunmehr als raumordnungsrechtliches Ziel geregelten Zulassigkeit eines Hersteller-
Direktverkaufszentrums in der Lineburger Heide ist verbunden, dass die Umsetzung eines
solchen an einem ausgewahlten Standort eine Uberregionale touristische Wirkung mit sich
ziehen soll, um die Region Lineburger Heide und dort vorhandene touristische Groliprojekte
nachhaltig zu fordern und zu starken. Demnach ist ein HDV als integrierter Bestandteil des
Tourismus in der Lineburger Heide auszubilden und zu betreiben.

Im Zuge eines Raumordnungsverfahrens (ROV) wurde auf Grundlage des LROP 2008 ein
Standort in Soltau als raumordnerisch vertraglich bewertet und das Raumordnungsverfahren
durch eine landesplanerische Feststellung am 02.02.2009 durch das Niedersachsische Mi-
nisterium flr Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung (ML) ab-
geschlossen. Die Zulassigkeit des Designer Outlets Soltau als HDV in der Tourismusregion
Laneburger Heide wurde an diverse Maltgaben geknlipft - so beispielsweise eine maximale
Verkaufsflache von 9.900 m? sowie die kontinuierliche Durchfihrung eines Monitorings zur
Prifung der Auswirkungen. Die Umsetzung und Einhaltung dieser MaRgaben wurde spater in
einem raumordnerischen Vertrag rechtlich geregelt.

Die F.O.C. Objekt Soltau GmbH hat als Investor schlieBlich am 30. August 2012 am Standort
Soltau/Harber das Designer Outlet Soltau (DOS) als touristisch relevantes Shoppingangebot
in der Tourismusregion Luneburger Heide eroffnet. Dieses befindet sich inzwischen im 10.
Betriebsjahr. Die raumordnungsrechtliche Grundlage flr den Standort war — wie oben be-
schrieben — die mit dem LROP 2008 er6ffnete Mdglichkeit, auRerhalb von zentralen Orten ein
Hersteller-Direktverkaufszentrum in der Tourismusregion Lineburger Heide zuzulassen. Die
Gewahrleistung dieser Ausnahme wurde im LROP 2008 an mehrere Bedingungen geknupft
(vgl. Abschnitt 2.3 Ziffer 09 LROP 2017).

Seit seiner Eréffnung im Jahr 2012 tragt das Designer Outlet Soltau nun mafdgeblich zur Mo-
dernisierung, Attraktivitatssteigerung und Wertschopfungserhéhung der Tourismusregion LU-
neburger Heide bei. Es etablierte sich dabei sowohl als Einzelhandelsstandort, welcher von
der Lage in der Luneburger Heide und den vielfaltigen Vernetzungen zu anderen touristischen
Leistungstragern profitiert, als auch als touristischer Baustein im Bereich ,Erlebnis“ der flnf
Reisewelten der Lineburger Heide Tourismusberatung GmbH und als Erganzungsstandort
zu anderen touristischen Destinationen in der Luneburger Heide. Es spricht viele Besucher
an, die vor allem ein bestimmtes Shopping-Erlebnis (hochwertige Marken aus den Bereichen
Sport, Outdoor, Schuhe und Lederwaren, Wohnen, Accessoires, Bekleidung) erfahren wollen.
Im Jahr 2019 locken rund 55 Geschafte mit einer Verkaufsflache von 9.145 m? (planungs-
rechtlich zuldssig sind 9.900 m?) rund 1,4 Millionen Besucher an. Damit gehoért das Designer
Outlet Soltau zu den fihrenden Angeboten im Bereich des Erlebniseinkaufes in der Linebur-
ger Heide. Gemessen an den Besucherzahlen in der Heide-Region steht das DOS damit an
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zweiter Stelle hinter dem Heide Park Resort mit 1,5 Mio. Besuchern und vor weiteren Attrak-
tionen wie dem Serengeti Park Hodenhagen mit 750.000 Besuchern oder dem Snow Dome
in Bispingen mit 500.000 Besuchern im Jahr (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022:
8 ff.).

Regelmafige Monitoring-Berichte von dem unabhangigen Gutachterbiro ecostra zeigen da-
bei, dass mit der Ansiedlung des Designer Outlet Soltau keine wesentlichen negativen Aus-
wirkungen auf die umliegenden Innenstadte und Ortskerne verbunden waren und die Heide-
Region insbesondere vom Vorhaben profitiert (Dr. Lademann & Partner 2022, ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH 2022).

Inzwischen wird die Funktion und Bedeutung des Designer Outlet Soltau von der F.O.C. Ob-
jekt Soltau GmbH jedoch in Frage gestellt. Die Eigentimerin und Investorin des Outlet Centers
plant daher bereits seit mehreren Jahren eine Erweiterung des Objekts. Urspringlich war eine
Erweiterung von derzeit 9.900 m? genehmigter Verkaufsflache um 10.100 m? auf insgesamt
20.000 m? Verkaufsflache geplant. Das Land Niedersachsen lehnte dies jedoch im Jahr 2017
mit Verweis auf das gultige LROP (Abschnitt 2.3 Ziffer 09) ab. Gegen den Ablehnungsbe-
scheid wurde im Jahr 2017 von Seiten der Stadt Soltau Klage beim Verwaltungsgericht Liine-
burg eingereicht. Das Gericht hat hierbei den Hauptantrag abgelehnt, die mit der Erweiterung
entgegenstehenden Ziele flr unwirksam zu erklaren. Jedoch wurde dem Antrag auf Neube-
scheidung des Zielabweichungsantrags stattgegeben, wodurch das zustandige Nds. Land-
wirtschaftsministerium verpflichtet wurde, tiber eine mogliche Erweiterung des Designer Out-
let Soltau neu zu entscheiden.

Im Zuge des weiteren Verfahrens verstandigten sich die Akteure auf eine Reduzierung der
Erweiterung der Verkaufsflache auf 5.100 m?. Die Parteien stimmten sich darauf ab, zunachst
ein Raumordnungsverfahren durchzuflihren, um festzustellen, ob das Erweiterungsvorhaben
um 5.100 m? Verkaufsflache auf insgesamt 15.000 m? Verkaufsflache grundsatzlich raumver-
traglich ist und welche etwaigen Ziele der Planung entgegenstehen. Das hierflr erforderliche
Zielabweichungsverfahren sollte nach der Feststellung entgegenstehender Ziele eingeleitet
werden.

Die hier vorliegenden Unterlagen sollen dem Raumordnungsverfahren dienen und die fachli-
che Prufung des Vorhabens ermoglichen.

1.2 Planungsanlass und Ziel der Planung

Der zentrale Anlass fir das Planvorhaben, das Designer Outlet Soltau von 9.900 m? auf ins-
gesamt 15.000 m? Verkaufsflache zu erweitern, Iasst sich von der F.O.C. Objekt Soltau
GmbH und der Stadt Soltau insbesondere aus Perspektive der Wirtschaftlichkeit begriinden.

Ein zentraler Grund fur eine Erweiterung der Verkaufsflache des Designer Outlets Soltau auf
15.000 m? liegt in der dynamischen Verkaufsflachenentwicklung im Einzelhandel, speziell in
der Entwicklung im Bereich der Outlet Center. In Deutschland gibt es aktuell Uber 16 Outlet
Center, sieben davon befinden sich in Norddeutschland, fur ein achtes soll 2022 Baubeginn
sein. Nach Angaben des EHI Retail Institute steigt die Zahl der Outlet Center europaweit seit
dem Jahr 2011 stetig an. Der Wettbewerb unter Designer Outlet Centern (DOC) bzw. Fac-
tory-Outlet Centern (FOC) wird dabei wesentlich durch die Grof3e ihrer Verkaufsflache beein-
flusst. Diese weist einen unmittelbaren kausalen Zusammenhang zu der Attraktivitat und damit
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auch zu der Wettbewerbsfahigkeit eines Outlet Centers auf. Zwar spielen andere Faktoren wie
die Lage (z.B. in einer Tourismusregion) und die Nahe zu zentralen Verkehrsknotenpunkten
(z.B. zur Autobahn) in Hinblick auf die Attraktivitat des Outlets ebenfalls eine Rolle. Das aus-
schlaggebende Kriterium ist dennoch die VerkaufsflachengréfRe eines Outlets, welche letztlich
einen unmittelbaren Einfluss auf den Markenbesatz und die Markenvielfalt sowie die Kunden-
frequenz und -herkunft hat (Dr. Lademann & Partner 2022: 31 ff., 53, 71 ff.; ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 52 ff., 67 ff., 71 ff., 117 ff.).

Das Designer Outlet Soltau befindet sich in einer angespannten Wettbewerbssituation infolge
stetiger Verkaufsflachenerweiterungen bestehender und gréRer dimensionierter Outlet Center
in der Umgebung sowie im Bau befindlicher bzw. neu geplanter (groRerer) Outlet Center in
den benachbarten Bundeslandern (Dr. Lademann & Partner 2022: 71 ff.; ift Freizeit- und Tou-
rismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 52 ff., 67 ff., 71 ff., 117 ff.).

Die derzeitige Verkaufsflachengrofie des Designer Outlets Soltau ist im LROP auf 10.000 m?
und in der Baugenehmigung sowie in den Bauleitplanen der Stadt Soltau (Bebauungsplan,
Flachennutzungsplan) auf max. 9.900 m? beschrankt. Dies wird als starker Wettbewerbsnach-
teil betrachtet, da sich das DOS - als mittlerweile kleinstes Outlet in Norddeutschland - im Ver-
gleich zu anderen FOC national und international nur schwer am Markt behaupten kann und
nicht die kritische GréfRe besitzt, um langfristig den Bestand zu sichern — dies bestatigen Be-
sucher- und Expertenbefragungen zur Kundenherkunft und der Zukunft des DOS. Konkurrie-
rende FOC-Standorte, insbesondere umliegende Outlet Center in Bremen / Stuhr, Wolfsburg
und Neumdnster, verfligen Uber mehr bzw. Uber fast doppelt so viel Verkaufsflache (zwischen
18.000 bis 20.000 m?) und besitzen dadurch eine hdhere Attraktivitat fur Kunden und Pre-
mium-Marken, die sich bei kleinen Outlet Centern wie Soltau nicht in dem Mafe ansiedeln.
Der Wettbewerb diirfte sich zudem bei einer Umsetzung des neuen Outlet Centers Wittenburg
Village (12.600 m? Verkaufsflache) in Mecklenburg-Vorpommern weiter verscharfen. In diesem
Fall ist jedoch auch immer die Barrierewirkung der Elbe hinsichtlich der potenziellen Kunden-
strdme zu berlcksichtigen (Dr. Lademann & Partner 2022: 31 ff., 71 ff.; ift Freizeit- und Touris-
musberatung GmbH 2022: 8 ff., 52 ff., 67 ff., 71 ff., 117 ff.). Tabelle 1 zeigt die Verkaufsflachen
und Erweiterungen von verschiedenen Outlet Centern in Deutschland.

10
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Tabelle 1: Flachen und Erweiterungen verschiedener FOC. Quelle: ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH 2022: 68.

Name Eréffnung | Verkaufs- (VK)und | Erweiterung (Jahr)
Mietflachen (GLA)
(Erweiterungen inkl.)
Designer Outlet Soltau 2012 VK: 9.900 m? -
GLA: 13.500 m?
Designer Outlet 2012 VK: 20.000 m? VK: 5.000 m? (2015)
Neumdinster GLA: 27.100 m? VK: 1.900 m? (2020)
Designer Outlets 2007 VK: 18.000 m? VK: 6.000 m? (2014)
Wolfsburg GLA: 22.000 m? VK: 4.000 m? (2018)
Designer Outlet 2009 VK: 16.500 m? VK: 6.200 m? (2010)
Berlin GLA: 21.000 m?
Wertheim Village Designer | 2003 VK: 13.500 m? VK: 2.000 m? (2004)
Outlet Center GLA: 22.000 m? VK: 3.700 m? (2008)
Designer Outlet 2001 VK: 21.000 m? GLA: 6.100 m? (2006)
Zweibricken GLA: 30.300 m? GLA: 3.800 m? (2008)
GLA: 4.500 m? (2010)
VK Planungen: 8.500 m?
(50 Mio. € Invest)

Bereits in der Begriindung des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen (2017) zu
Abschnitt 2.3 Ziffer 09 Satz 2 wurde darauf hingewiesen, dass ein Hersteller-Direktverkaufs-
zentrum (HDV) mit einer wesentlich kleineren Verkaufsflache unterhalb der 10.000 m? Ver-
kaufsflache kaum wirtschaftlich betrieben werden kann. Auch das OVG Lineburg bestétigt,
dass bei einem FOC eine Verkaufsflache von ,,70.000 m? als Untergrenze" anzusehen sind. Es
handele sich um eine ,eher bescheidene Gré3enordnung" (Urteil vom 25.04.2012, 1 KN
215/10, S. 30 unter Hinweis auf das Urteil im Verfahren Garbsen, bei dem die ursprunglich
geplante Verkaufsflache (VKF) von 24.000 m? auf 19.600 m? reduziert wurde, Urteil vom
15.03.2012, 1 KN 152/10).

Die GréfRe und damit auch die Attraktivitat eines Outlet Centers spielt, wie bereits angedeutet,
auch eine zentrale Rolle bei Entscheidungen Uber auslaufende Mietvertrage bzw. Vertragsver-
ldngerungen der angesiedelten (groeren) Marken-Unternehmen im Outlet Center. Sollte eine
Erweiterung des Designer Outlets Soltau nicht realisiert werden, so wirden nach den Erfah-
rungen und den bereits gefuhrten Vertragsgesprachen des Centermanagements des Designer
Outlet Soltau auf Grund der geringeren Attraktivitat des DOS grofie Marken eine Verlangerung
der Mietvertrage kritisch hinterfragen oder den Standort ganz verlassen. Erste Mieterabwan-
derungen zu groReren Outlets wie zum Beispiel Neumunster musste das Designer Outlet
Soltau bereits hinnehmen. Im Falle einer Abwanderung dieser groen Marken kénnen wichtige
Umsatze nicht mehr erzielt werden. Leerstand, eine sinkende Attraktivitat fir bestehende und
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neue (grof’e) Markenunternehmen - insbesondere im hdherwertigen Segment / Premiumseg-
ment? - die bereits Interesse im Falle einer Erweiterung bekundet haben, sowie fiir Besucher
und weiterer Leerstand konnen die Folge sein. Nicht zuletzt kann es in dem Zuge auch zu
einem Verlust von Arbeitsplatzen kommen. Auch die mit der Realisierung des Designer Outlets
verbundenen Kaufkraftzufliisse in die Heideregion wirden in der Folge ebenfalls zurlickge-
hen. Solche Destabilisierungs- und Trading-Down-Effekte und die damit einhergehenden ne-
gativen Wirkungen, die in der Wissenschaft und Planung bereits vielfaltig im Zusammenhang
mit Stadten und stadtischen Quartieren diskutiert werden, wirden fur das DOS und letztlich
auch fur die Stadt Soltau spirbar eintreten (Dr. Lademann & Partner 2022: 31 ff., 53, 71 ff.; ift
Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 52 ff., 67 ff., 71 ff., 86 ff., 117 ff.).

Sofern das Designer Outlet Soltau der Wettbewerbsentwicklung und der deutlichen dynami-
schen Entwicklung der Verkaufsflachen nicht mit einer signifikanten Verkaufsflachenerweite-
rung entgegentreten kann, ist neben einer abnehmenden Kundenattraktivitat auch von einem
Trading-Down im Markenbesatz auszugehen. Das Designer Outlet Soltau wird dadurch lang-
fristig erheblich an Bedeutung verlieren und ggf. nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden
konnen. Umgekehrt wirden durch eine Erweiterung bestehende Mietvertrage verlangert und
die Besucherstrome in das DOS und die gesamte Heide-Region gesichert sein. Zudem sollen
zukUnftig insbesondere Premiummarken angesiedelt werden. Diese wirden sich in Folge der
Attraktivitatssteigerung auch mit hdherer Wahrscheinlichkeit ansiedeln wollen. Dadurch kénn-
ten das Einkaufserlebnis im stationaren Handel gesteigert, zusatzliche Kundenzufllisse in die
Region Lineburger Heide generiert und die nationale und internationale die Kundenherkunft
erweitert werden.

Weitere Griinde fir die geplante Erweiterung sind die dynamischen Umsatzverschiebungen in
den Online-Handel und die dadurch verstarkte Polarisierung der Verkaufsflachenentwick-
lung im Einzelhandel, gegen dessen Folgen (Ladenleerstand, Trading-Down-Effekte, Attrak-
tivitatsverlust der Quartiere etc.) das Designer Outlet Soltau durch eine gro3e Verkaufsflache
mit attraktivem Markenbesatz Starke zeigen mdchte. Ebenso relevant sind die seit dem Jahr
2020 eingetretenen Umsatzverluste durch die Covid-19-Pandemie im stationaren Einzelhan-
del und die dadurch ausgelésten Umsatzeinbriiche durch ein verandertes Konsumverhalten
der Besucher. Die Pandemie fungierte zusatzlich als Wachstumsbeschleuniger des Online-
Handels, wenn auch unabhangig davon ausgegangen werden muss, dass der Nonfood-Ein-
zelhandels langfristig an Bedeutung verlieren wird. Prognosen des renommierten IfH-KoIn le-
gen nahe, dass es bis zum Jahr 2025 gegenuber dem Vor-Corona-Jahr 2019 in allen Branchen
zu erheblichen Umsatzrickgadngen kommen wird. Dieser Effekt traf und trifft auch Outlet Center
wie das Designer Outlet Soltau. Ohne eine Erweiterung der Verkaufsflache wird sich in den
nachsten Jahren die Situation fur das DOS also auch aufgrund der genannten Dynamiken im
(Online-) Einzelhandel deutlich verschlechtern und langfristig zu einem existenziellen Nachteil
fihren (Dr. Lademann & Partner 2022: 31 ff., 71 ff.). Eine Erweiterung des DOS ist daher
erforderlich, um auch diese genannten Effekte abzufedern oder zu verlangsamen.

Neben der Wettbewerbsfahigkeit und der Wirtschaftlichkeit im Einzelhandel, hat das Designer
Outlet Soltau ein zentrales touristisches Potenzial im Bereich des Erlebnistourismus,
welches ebenso gefahrdet ist. Das Designer Outlet Soltau ist bereits heute ein Rickgrat des

2 Unter ,Premiumsegment’ werden Marken oder Produktgruppen verstanden, die sich durch ihre Qualitat, ihre
preisliche Gestaltung und mit der Stellung am Markt von Massenprodukten des jeweiligen Herstellers und/oder
Produkten anderer Massenhersteller unterscheidet.
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touristischen Potenzials in Soltau und auch fur die Destination Lineburger Heide ein nicht un-
erheblicher Baustein in der touristischen Angebotsvielfalt. Das damit verkniipfte Ziel der Lan-
desraumordnung (Abschnitt 2.3 Ziffer 09), die Potenziale der Uberregional bedeutsamen Tou-
rismusregion Luneburger Heide und die touristische Entwicklung durch Ausschépfung der
Méoglichkeiten einer vertraglichen Kombination von touristischen Grol3projekten und Einzel-
handelsgro3projekten zu starken, muss langfristig gesichert werden. Insbesondere die Nach-
saison, in der touristische Leuchttliirme wie das Heide Park Resort Soltau nicht mehr geéffnet
haben, soll durch attraktive Tourismusangebote in der Bedeutung steigen, um so dem Ziel
einer ganzjahrigen Destination Rechnung zu tragen. Das erweiterte Designer Outlet Center
kann hierbei als ganzjahriges Tourismusangebot fungieren und die bestehenden attraktiven
Tourismusangebote der Nachsaison — hier insbesondere die im ndheren Umfeld — noch starker
miteinander vernetzen und Kopplungseffekte auslésen. Um die Funktion der Lineburger Heide
als bedeutender Standortfaktor fur den Tourismus weiterhin erflllen zu kénnen und perspekti-
visch die touristischen Zielsetzungen eines Hersteller-Direktverkaufszentrums nach der
LROP-Regelung aus Abschnitt 2.3 Ziffer 09 nachhaltig zu sichern, ist eine Erweiterung des
Designer Outlets Soltau und die damit einhergehende Férderung des touristischen Potenzials
unabdingbar, um letztlich auch weitere touristische Potenziale fur die Heide-Region zu akti-
vieren.

Nicht zuletzt tragt die Stadt Soltau zur Starkung und Entwicklung von landlichen Regionen
bei, was einen wichtigen Grundsatz des ROG (§ 2 Abs. 2, Nr. 1, 2, 3 und 4) und des NROG
(§ 2) darstellt. Wegen grofRer Distanzen zu Oberzentren Gbernimmt Soltau als Mittelzentrum
in vielen Bereichen zunehmend wichtige zentrale Funktionen, z.B. in den Bereichen Dienst-
leistungen, Gesundheitswesen, Ausbildung und Bildung, Kultur und Tourismus, im Handel
und im Verkehr. Allein die vorhandenen sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze (im Jahr
2019: 12.777, seit 2003 steigende Zahlen — eigene Statistiken) sowie der enorme Einpend-
leriberschuss (im Jahr 2019: + 7.703, seit 2003 steigende Zahlen — eigene Statistiken3) -
verdeutlichen die Bedeutung der Stadt Soltau im lIandlichen Raum. Diese Funktionen mussen
nach Einschatzung der Stadt Soltau gestarkt werden. Sowohl das ROG des Bundes (u.a. § 2
Abs. 2 Nr. 4 Satz 6 ROG) als auch das NROG (§ 2 Nr. 2 NROG) sowie das LROP (LROP
2017: Abschnitt 1.1. Ziffer 02, 04, 05, 07) betonen die Entwicklung des landlichen Raumes
sowie die nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume Niedersachsens als Grundsatze der Raum-
ordnung. Dies gilt auch fir die Heide-Region. Ein Element, diesen Bestrebungen Rechnung
zu tragen, ist eine Verkaufsflachenerweiterung des Designer Outlets Soltau. Die zentralitats-
bildende Wirkung und insbesondere die Aufwertung des landlichen Raumes werden dadurch
unterstrichen. Gerade die zentrale Lage Soltaus im Raum zwischen den GrofR3stadten ver-
schafft der Stadt eine besondere Bedeutung bei der Starkung des landlichen Raumes.

1.3 Trager der Planung

Tragerin des Raumordnungsverfahrens und der ggf. daran anschlieBenden Bauleitplanver-
fahren zur geplanten Erweiterung des Designer Outlets Soltau ist die Stadt Soltau.

Realisiert wird das Erweiterungsvorhaben des DOS von 9.900 m? auf 15.000 m? Verkaufsfla-
che durch die F.O.C. Objekt Soltau GmbH als Investorin.

3 Die Zahlen zu sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und Einpendlern in den Jahren 2020/2021 sind auf-
grund der Corona-Pandemie abweichend.
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1.4 Rechtsgrundlagen des Raumordnungsverfahrens
In diesem Kapitel werden die zentralen Rechtsgrundlagen eines Raumordnungsverfahrens
vorgestellt.

Prifgegenstand eines Raumordnungsverfahrens sind die raumbedeutsamen Auswirkun-
gen einer Planung unter tberdrtlichen Gesichtspunkten. Gepriift wird dabei insbesondere, ob
ein Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung Utbereinstimmt und wie es mit ande-
ren raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen zusammenwirkt. Rechtliche Grundlagen
fur die Durchfiihrung des Raumordnungsverfahrens bilden das Raumordnungsgesetz (ROG),
insbesondere § 15 ROG, das niedersachsische Raumordnungsgesetz (NROG), insbesondere
§§ 9 bis 11 NROG, die Raumordnungsverordnung (RoV), insbesondere § 1 RoV, sowie das
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG).

§ 15 ROG i.V.m. §§ 9 bis 11 NROG thematisieren hierbei das Erfordernis zur Durchfiihrung
eines Raumordnungsverfahrens sowie den Ablauf eines Raumordnungsverfahrens. § 1 RoV
zeigt den wesentlichen Anwendungsbereich von Planvorhaben auf, bei denen Raumord-
nungsverfahren durchgefiihrt werden, wenn sie im Einzelfall raumbedeutsam sind und
Uberortliche Bedeutung haben. Nach § 1 RoV ist das hier vorliegende Erweiterungsvorhaben
nach Nr. 19 als ,Errichtung von Einkaufszentren, gro3fldchigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben“ zu bewerten.

Die Raumbedeutsamkeit einer Planung beurteilt sich nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG. Danach ist
ein Vorhaben raumbedeutsam, wenn es Raum in Anspruch nimmt oder die raumliche Ent-
wicklung oder Funktion eines Gebietes beeinflusst wird, einschliel3lich des Einsatzes der hier-
fur vorgesehenen offentlichen Finanzmittel. Das Designer Outlet Soltau ist als raumbedeut-
same Planung zu verstehen. Dies zeigt sich unter anderem an dem Uberregionalen Verkehrs-
aufkommen, den Uberértlichen Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel im Einzugs-
gebiet und die Vernetzung des DOS mit anderen touristischen Grof3projekten in der Region
Luneburger Heide (Dr. Lademann & Partner 2022; ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH
2022; Zacharias Verkehrsplanungen 2022),

In einem Raumordnungsverfahren wird die Raumvertraglichkeit dieser raumbedeutsamen
Planung gepruft. In diesem Zuge sind u.a. die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die umliegenden Innenstadte und Ortskerne zu untersuchen und zu bewerten. Als Ergebnis
eines Raumordnungsverfahrens stellt die Landesplanungsbehdrde nach § 11 NROG fest, ob
das Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung (nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 ROG sind dies
Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung) tbereinstimmt, wie es unter
den Gesichtspunkten der Raumordnung durchgefuhrt und mit anderen Vorhaben abgestimmt
werden kann, welche Auswirkungen das Vorhaben hat, wie diese zu bewerten sind und zu
welchem Ergebnis eine Prifung der Standortalternativen gefuhrt hat.

Ob das Verfahren den Erfordernissen der Raumordnung entspricht, leitet sich aus den zu
erwartenden Auswirkungen auf die textlich und zeichnerisch festgelegten Ziele, Grundsatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ab.

e Ziele der Raumordnung: sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in
Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Lan-
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des- oder Regionalplanung abschlielend abgewogenen textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raumes. Ziele der Raumordnung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 ROG und § 5 Abs.
3 NROG missen sachlich und raumlich konkret bestimmt oder bestimmbar sein, um
die erforderliche Rechtssicherheit in der Bindungswirkung auszul6ésen.

e Grundsatze der Raumordnung: sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG Aussagen zur Ent-
wicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben fir nachfolgende Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen.

e Sonstige Erfordernisse der Raumordnung: sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstel-
lung befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse formlicher landesplanerischer
Verfahren wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

e Raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen: sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG bei-
spielsweise Vorhaben und sonstige MaRnahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder die rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes beeinflusst
wird, einschlie8lich des Einsatzes der hierfur vorgesehenen 6ffentlichen Finanzmittel.

Nach § 7 Abs. 1 ROG kdnnen die in Raumordnungsplanen getroffenen Festlegungen auch
Gebiete betreffen. Dies konnen insbesondere sein:

e Vorranggebiete: sind nach § 7 Abs. 3 ROG Nr. 1 Gebiete, die fur bestimmte raumbe-
deutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen sind, und andere raumbedeut-
same Funktionen oder Nutzungen in diesem Gebiet ausschlielen, soweit diese mit
den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

e Vorbehaltsgebiete: sind nach § 7 Abs. 3 ROG Nr. 2 Gebiete, die bestimmten raumbe-
deutsamen Funktionen oder Nutzungen vorbehalten bleiben sollen, denen bei der Ab-
wagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen beson-
deres Gewicht beizumessen ist.

Das hier vorliegende vorhabenbezogene Priifraster hinsichtlich der Ubereinstimmung mit den
Erfordernissen der Raumordnung ergibt sich insbesondere aus den textlich und zeichnerisch
festgesetzten Zielen und Grundsatzen, die im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen (LROP 2017) und dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkrei-
ses Heidekreis (RROP Entwurf, 2015) enthalten sind. Dartber hinaus werden sonstige raum-
bedeutsame Planungen und MafRnahmen sowie sonstige Erfordernisse der Raumordnung be-
rucksichtigt (vgl. Kapitel 4 bis 7).

In Niedersachsen beinhaltet das Raumordnungsverfahren im Regelfall auch eine Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) gemall dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung
(UVPG). Weiterer Bestandteil der Verfahrensunterlagen ist daher eine Einschatzung im Hin-
blick auf die Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) im Rahmen des
Raumordnungsverfahrens. Nach § 10 Abs. 3 NROG schliel3t das Raumordnungsverfahren
somit auch die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der raumbedeutsamen Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die in § 3 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) genannten Schutzguter entsprechend dem Planungsstand ein. Die zu untersuchen-
den Schutzglter sind: Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen
und die biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, kulturelles
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Erbe und sonstige Sachguter sowie die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutz-
gutern. Darlber hinaus sind auch mdgliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgltern zu betrachten. Aus der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) ist das Vorhaben nach Ziffer 18.8 ,Bau eines Vorhabens der in den Nummern
18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Priifwert fiir die Vorpriifung erreicht oder
Uberschritten wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert
oder ergénzt wird“ zu bewerten. Demnach kann der Spalte 2 der Anlage 1 zu entnommen
werden, dass fur das Vorhaben eine ,allgemeine Vorprifung gem. § 9i.V.m. § 7 Abs. 4 UVPG
durchzufihren ist. Eine UVP-Pflicht besteht, sofern die Vorprifung aufzeigen sollte, dass er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben hervorgehen. Entfallt die UVP,
sind gem. § 10 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 1 NROG in den Verfahrensunterlagen die voraussicht-
lichen raumbedeutsamen Auswirkungen auf die Umwelt zu beschreiben.

Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls wurde fur das hier vorliegende Verfahren als tber-
schlagige Priufung unter Bericksichtigung der in Anlage 3 des UVPG aufgefiihrten Kriterien
von der verfahrensfihrenden Stelle (Amt fir regionale Landesentwicklung — ArL Lineburg)
im Jahr 2021 durchgefihrt. Als Ergebnis hat das ArL Lineburg festgestellt, dass fir das hier
vorliegende Verfahren keine UVP-Pflicht besteht. Das Ergebnis istim UVP-Portal Niedersach-
sen einsehbar (Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz
2021). Die Schutzguter werden dennoch bericksichtigt und in Kapitel 8 mit Bezug auf den
Untersuchungsraum naher erlautert.

1.5 Vorbereitungsphase und Ablauf des Raumordnungsverfahrens

1.5.1 Vorbereitungsphase des Raumordnungsverfahrens

Wie bereits in Kapitel 1.4 beschrieben, ist die Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens
in § 15 ROG i.V.m. §§ 9 bis 11 NROG gesetzlich geregelt. Als erster Schritt kann hierbei nach
§ 15 Abs. 5 ROG der Trager einer raumbedeutsamen Planung oder MalRnahme die Durch-
fuhrung eines Raumordnungsverfahrens bei der zustandigen Landesbehdrde selber beantra-
gen. Alternativ kann die zustandige Landesbehoérde ein Raumordnungsverfahren einleiten,
wenn sie befirchtet, dass die Planung oder MaRnahme zu raumbedeutsamen Konflikten fih-
ren wird. Die zustandige Landesbehdrde teilt ihre Entscheidung anschliel’end dem Trager der
raumbedeutsamen Planung oder Mallnahme innerhalb von vier Wochen nach dessen An-
zeige mit. Beim Designer Outlets Soltau ist es wie folgt zur Beantragung eines Raumord-
nungsverfahrens gekommen:

In einem Schreiben vom 19.02.2020 ist die Stadt Soltau an das Nds. Ministerium fur Ernah-
rung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (ML) herangetreten und hat die Planungsabsicht
der F.O.C. Objekt Soltau GmbH geduliert und eine Vorhabenbeschreibung zur Erweiterung
eingereicht. AnschlieRend wurde vom ML beschlossen, ein Raumordnungsverfahren zur Pri-
fung der Raumvertraglichkeit des Vorhabens durchzuflhren. Das ML hat dabei das Verfahren
an die obere Landesplanungsbehoérde, das ArL Lineburg, Gbertragen. Die Zustandigkeit zur
Durchfihrung des Raumordnungsverfahrens liegt daher beim Amt flr regionale Landesent-
wicklung (ArL) Lineburg.

In Vorbereitung auf das Raumordnungsverfahren fihrt die Landesplanungsbehérde nach
§ 10 Abs. 1 NROG eine Antragskonferenz durch, in der Erfordernis, Gegenstand, Umfang und
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Ablauf des Raumordnungsverfahrens erdrtert werden. Hierbei wird auch geklart, welche Un-
tersuchungen der Vorhabentrager durchfiihren muss. Im Rahmen der Antragskonferenz wer-
den die wichtigsten beteiligten Behdrden, Verbande und sonstigen Stellen hinzugezogen.

Hinsichtlich des DOS flhrte das ArL Lineburg als verfahrensfiihrende Behérde am 23. No-
vember 2020 anstelle einer Antragskonferenz drei Telefon- und Videokonferenzen zur Eror-
terung von Erfordernis, Gegenstand, Umfang und Ablauf des Raumordnungsverfahrens
durch. Eine Antragskonferenz konnte aufgrund der Corona-Pandemie nicht stattfinden. Alle
eingeladenen Institutionen hatten zudem die Moglichkeit, sich schriftlich zum Vorhaben und
dem vorgeschlagenen Untersuchungsrahmen zu aufRern. Das ArL Lineburg zog dabei die
wichtigsten am Verfahren beteiligten 6ffentlichen Stellen, Verbande und Vereinigungen hinzu
(z.B. Stadte/Gemeinden und Landkreise sowie Landesbehdrden und Verbande von Einzel-
handel und Tourismus).

Die Landesplanungsbehodrde legt anschlieBend den sachlichen und rdumlichen Untersu-
chungsrahmen fir das Raumordnungsverfahren fest. Dieser beschreibt, welche methodi-
schen und inhaltlichen Anforderungen die verfahrensfihrende Behdrde an die Erstellung der
der Verfahrensunterlagen stellt und definiert den Untersuchungsraum.

Bezogen auf das hier vorliegende Verfahren wurde am 29. Januar 2021 von der Landespla-
nungsbehoérde der raumliche und sachliche Untersuchungsrahmen fir das Raumordnungs-
verfahren festgelegt und der Stadt Soltau mit Schreiben vom 29. Januar 2021 zur Kenntnis
gereicht. Der Untersuchungsrahmen beschreibt, was der Vorhabentrager in den Verfahrens-
unterlagen dazustellen hat und welche Unterlagen einzureichen sind.

1.5.2 Weiterer Ablauf des Raumordnungsverfahrens

Im weiteren Verlauf des Raumordnungsverfahrens legt der Trager der raumbedeutsamen Pla-
nung oder Malinahme nach § 15 Abs. 2 ROG i.V.m. § 10 Abs. 1-3 NROG der fir die Raum-
ordnung zustandigen Landesbehoérde die Verfahrensunterlagen vor, die notwendig sind, um
eine Bewertung der raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens zu ermdglichen (z.B.
die Raumvertraglichkeitsstudie) und beantragt damit (formlos) die Durchfiihrung des Raum-
ordnungsverfahrens. Das Raumordnungsverfahren schlie3t die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens auf die genannten Schutz-
guter entsprechend dem Planungsstand ein.

Seit Festlegung des sachlichen und raumlichen Untersuchungsrahmens im Januar 2021 er-
arbeiteten die Stadt Soltau als Verfahrensbeteiligte und Antragstellerin sowie die von ihr be-
auftragen Planungsbiros in Zusammenarbeit mit der F.O.C. Objekt Soltau GmbH die Verfah-
rensunterlagen, bestehend aus der Raumvertraglichkeitsstudie sowie fachlichen Gutachten
zu Einzelhandel, Tourismus und Verkehr. Die Verfahrensunterlagen sollen eine Bewertung
der raumbedeutsamen Auswirkungen hinsichtlich einer Raumvertraglichkeit erméglichen. Mit
dem Schreiben der Stadt Soltau an das ML vom 19.02.2020 wurde bereits die Durchflihrung
des Raumordnungsverfahren beantragt. Am 31. Mai 2022 wurden der zustéandigen Landes-
planungsbehdrde zur Vollstandigkeitsprufung die Unterlagen eingereicht.

Die zustandige Landesplanungsbehérde prift anschlieend die Unterlagen auf Vollstandig-
keit und fordert ggf. fehlende Inhalte nach. Nach deren Prufung wird das Raumordnungsver-
fahren eingeleitet. Geman § 15 Abs. 4 Satz 1 ROG ist das Raumordnungsverfahren innerhalb
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einer Frist von sechs Monaten abzuschlieRen. Dabei fuhrt die Landesplanungsbehdrde eine
Beteiligung der 6ffentlichen Stellen und Offentlichkeit nach § 15 Abs. 3 ROG i.V.m. § 10 Abs.
4 und 5 NROG durch und wertet die Stellungnahmen und Hinweise aus.

Als Ergebnis des Raumordnungsverfahrens stellt die Landesplanungsbehoérde nach § 11 Abs.
1 NROG fest (Landesplanerische Feststellung),

e o0b das Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung Ubereinstimmit,

¢ wie das Vorhaben unter den Gesichtspunkten der Raumordnung durchgefiihrt und auf
andere Vorhaben abgestimmt werden kann,

¢ welche raumbedeutsamen Auswirkungen das Vorhaben unter Gberértlichen Gesichts-
punkten (§ 15 Abs. 1 Satz 2 ROG) hat,

¢ welche Auswirkungen das Vorhaben auf die in § 2 Abs. 1 UVPG genannten Schutz-
guter hat und wie die Auswirkungen zu bewerten sind sowie

¢ zu welchem Ergebnis eine Prifung der Standortalternativen (§ 15 Abs. 1 Satz 3 ROG)
gefuhrt hat (in diesem Verfahren wird keine Alternativenprifung durchgeflihrt, vgl. Ka-
pitel 2.1)

Die Geltungsdauer der Landesplanerischen Feststellung ist auf flinf Jahre befristet. Die Lan-
desplanungsbehoérde kann die Frist jedoch verlangern, héchstens aber um zwei Jahre.

1.6 Ziel und Methodik der Raumvertraglichkeitsstudie

1.6.1 Ziel der Raumvertraglichkeitsstudie

GemalR § 15 Abs. 1 ROG beinhaltet das Raumordnungsverfahrens die Prifung der Raumver-
traglichkeit raumbedeutsamer Planungen und MaRnahmen. Das Raumordnungsverfahren
(ROV) hat daher zum Ziel, die raumbedeutsamen Auswirkungen eines Vorhabens unter
uberdrtlichen Gesichtspunkten zu prifen. Zur Bewertung der Raumvertraglichkeit werden da-
bei insbesondere die Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung und die Ab-
stimmung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen gepruft.

In diesem Zusammenhang ist das wesentliche Ziel der Raumvertraglichkeitsstudie (RVS)
die Ermittlung der von dem Vorhaben betroffenen Belange der Raumordnung und die Bewer-
tung der entsprechenden Projektwirkungen. Die Raumvertraglichkeitsstudie ist daher eine we-
sentlich einzureichende Verfahrensunterlage. Sie hat alle im Vorhaben betrachtungsrelevan-
ten Erfordernisse der Raumordnung zu beschreiben und zu bewerten, damit die zustandige
Landesplanungsbehdrde in der Entscheidung beurteilen kann, ob dem hier vorliegenden Er-
weiterungsvorhaben Erfordernisse der Raumordnung (Ziele, Grundsatze etc.) entgegenste-
hen.

Auch fir das Verfahren zur Erweiterung des Designer Outlets Soltau ist es daher notwendig,
eine RVS zu erarbeiten, die den Umfang der Nutzungskonflikte zwischen geplanter Verkaufs-
flachenerweiterung des DOS und den Erfordernissen der Raumordnung sowie den sonstigen
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen ermittelt, beschreibt und bewertet.

1.6.2 Aufbau und Methodik der Raumvertraglichkeitsstudie

Das methodische Vorgehen zur Erstellung der Raumvertraglichkeitsstudie orientiert sich an
der Arbeitshilfe fir Raumordnungsverfahren (Niedersachsisches Ministerium fir Ernahrung,
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Landwirtschaft und Verbraucherschutz 2021). Die Ermittlung der Raumvertraglichkeit in dieser
RVS verlief somit nach einem vorab festgelegten Muster. Zu Beginn wurden der Anlass zur
Durchfuhrung des Raumordnungsverfahrens, die rechtlichen Rahmenbedingungen und der
Ablauf eines Raumordnungsverfahrens dargelegt (vgl. Kapitel 1). Darauf aufbauend beinhaltet
die Raumvertraglichkeitsstudie folgende weitere Arbeitsschritte:

o Ableitung und Beschreibung der Datengrundlagen zur Festlegung der zu untersuchen-
den Erfordernisse der Raumordnung und der sonstigen raumbedeutsamen Planungen
und Maflinahmen sowie zur Bewertung der Raumvertraglichkeit (vgl. Kapitel 1.6.3)

o Beschreibung des Vorhabens, des Untersuchungsgegenstandes, des Untersuchungs-
raumes sowie der wesentlichen Wirkfaktoren und Wirkungen (Kapitel 2 und 3)

o Ableitung und Beschreibung der Erfordernisse der Raumordnung fir einzelne Raum-
ordnungskategorien und der sonstigen raumbedeutsamen Planungen und Malinah-
men sowie Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die einzelnen Erfordernisse der
Raumordnung (Kapitel 4 bis 7)

o Ermittlung der voraussichtlichen raumbedeutsamen Auswirkungen auf die Umwelt (Ka-
pitel 8)

o Zusammenfassende Darstellung und Einschatzung der Raumvertraglichkeit (Kapitel 9)

Die Ableitung der Erfordernisse der Raumordnung und der sonstigen raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen erfolgte unter anderem Uber die Durchsicht ausgewahlter Un-
terlagen, die einen direkten Zusammenhang mit dem Erweiterungsvorhaben aufwiesen (z.B.
das Landes-Raumordnungsprogramm). Die Auswahl der Unterlagen erfolgte dabei Gber das
Abstecken eines disziplinaren Rahmens, in dem wichtige Zusammenhange vermutet wurden,
sowie Uber Empfehlungen von den beteiligten Vorhabentragern und der verfahrensfiihrenden
Landesbehdrde.

Zur anschlieRenden Bewertung der Raumvertraglichkeit wurden vorliegende Dokumente
wie z.B. fachliche Gutachten analysiert (Dokumentenanalyse). Dadurch konnten Erkenntnisse
zu den Auswirkungen eines erweiterten DOS in einem vorab definierten Untersuchungsraum
gewonnen werden, die eine entsprechende Bewertung ermdglichten. Dabei wurden alle Doku-
mente — insbesondere deutschsprachige Primar- und Sekundarliteratur - die zur Erklarung und
Klarung der Raumvertraglichkeit dienen, ausgewertet. Die Dokumente wurden so gewahlt,
dass sie moglichst reprasentativ, fachlich, zeitlich und raumlich nah am Untersuchungsgegen-
stand waren.

1.6.3 Datengrundlagen der Raumvertraglichkeitsstudie

Zur Bewertung der Raumvertraglichkeit eines erweiterten Designer Outlets Soltau mit
15.000 m? Verkaufsflache wurden verschiedenste Unterlagen in dieser Raumvertraglichkeits-
studie herangezogen und anschlieRend durch eine Dokumentenanalyse ausgewertet. Ziel ist
abzuleiten, ob die vorliegende raumbedeutsame Planung mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung (nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 ROG sind dies Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse
der Raumordnung) Ubereinstimmt, wie es unter den Gesichtspunkten der Raumordnung
durchgefuhrt und mit anderen Vorhaben abgestimmt werden kann, welche Auswirkungen das
Vorhaben hat und wie diese zu bewerten sind. Von besonderer Relevanz ist daher die Bertck-
sichtigung von ausgewahlten Landes- und regionalen Raumordnungsplanen, kommunalen
Bauleitplanen sowie weiteren Unterlagen zu sonstigen raumbedeutsamen Planungen und
MafRnahmen in einem festgelegten Untersuchungsraum. Die ausgewahlten Datengrundlagen
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zur Festlegung der zu untersuchenden Erfordernisse der Raumordnung und der sonstigen
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen werden im Folgenden hierarchisch abstei-
gend benannt. In den Kapiteln 4 bis 7 werden die fur das Vorhaben relevanten Abschnitte der
Unterlagen naher beleuchtet und anschlieend hinsichtlich ihrer Betroffenheit bewertet.

Datengrundlagen zur Ableitung der zu untersuchenden Erfordernisse der Raum-
ordnung und der sonstigen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen:

Bundesebene

Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz des Bundes (BRPHV,
2021)

Der landerubergreifende Raumordnungsplan dient dem landeribergreifenden Hochwasser-
schutz im Bundesgebiet. Der Plan wurde im Zusammenhang eines umfassenden Beteiligungs-
und Konsultationsprozesses entwickelt und auf Grundlage des § 17 ROG aufgestellt.

e Rechtsgliltiger landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz
(2021): Die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flir einen landeribergreifen-
den Hochwasserschutz (BRPHV) ist am 1. September 2021 in Kraft getreten.

Landesebene

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP, 2017)

Das LROP Niedersachsen 2017 stellt die zukiinftige Struktur, Ordnung und Entwicklung des
Landes Niedersachsens dar. Im LROP werden die Ziele und Grundsatze zur gesamtraumli-
chen Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume, der Entwicklung der Siedlungs- und Ver-
sorgungsstruktur, der Entwicklung der Freiraumstruktur und Freiraumnutzungen sowie der Ent-
wicklung der technischen Infrastruktur und der raumstrukturellen Standortpotenziale darge-
stellt.

e Rechtsgiltiges LROP (ML 2017): Die Neubekanntmachung der Verordnung uber das
LROP 2017 ist am 06.10.2017 in der Fassung vom 26.09.2021 im Niedersachsischen
Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 20/2017, S. 378) verdffentlicht worden.
Gemal der LROP-VO besteht das Landes-Raumordnungsprogramm (2017) aus einer
zeichnerischen und einer beschreibenden Darstellung (Anlage 1 und 2 § 1 Abs. 1
LROP-VO).

e Sonstige Erfordernisse der Raumordnung: Die Nds. Landesregierung fuhrt derzeit ein
Verfahren zur Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms durch. Das Ande-
rungsverfahren hat im November 2019 begonnen, Stellungnahmen wurden vom ML
bereits das zweite Mal eingefordert. Die in Aufstellung befindlichen Ziele werden in die-
ser Raumvertraglichkeitsstudie ebenso bertcksichtigt.

Weitere in Aufstellung befindliche Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren wie des
Raumordnungsverfahrens oder landesplanerische Stellungnahmen liegen fur den vorhaben-
bezogenen Untersuchungsraum nicht vor.

Regionale Ebene
Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Heidekreis (RROP-Ent-

wurf, 2015)
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Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) vom Landkreis Heidekreis soll die Vorga-
ben des LROP 2017 inhaltlich und raumlich konkretisieren und um regional-spezifische Aus-
sagen erganzen.

Friiheres RROP im Landkreis Heidekreis: Das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) fur den Landkreis Heidekreis 2000 ist seit Ende September 2015 nicht mehr
wirksam und daher bei Bauleitplanverfahren und anderen Verfahren der Raumplanung
nicht mehr zu beachten.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Landkreis Heidekreis: Fir den Landkreis
Heidekreis erfolgt zum aktuellen Zeitpunkt die Neuaufstellung des Regionalen Raum-
ordnungsprogramms. Im Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms fir den
Landkreis Heidekreis sind in Anlehnung an das LROP Ziele, Grundsatze und Anforde-
rungen fur neue Einzelhandelsgrofiprojekte und Hersteller-Direktverkaufszentren in
dem Abschnitt 2.3 vorgesehen.

Das Beteiligungsverfahren gemafl® §10 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m.
§ 3 Abs. 2 und 3 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz (NROG) fur den Entwurf
des Regionalen Raumordnungsprogramms fir den Landkreis Heidekreis (RROP
2015) ist bereits erfolgt, die eingegangenen Stellungnahmen werden zurzeit ausge-
wertet. Fur den Landkreis Heidekreis sind in dem RROP-Entwurf aus dem Jahr 2015
in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung festgelegt, die nach Ricksprache
mit der Unteren Raumordnungsbehdrde des Landkreises Heidekreis bei Planvorha-
ben der kreisangehérigen Kommunen einzubeziehen sind. Sie sind nach § 3 Abs. 1
Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu
werten. Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind - neben den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung - gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG bei raumbedeutsa-
men Planungen in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen.
Die in Aufstellung befindlichen Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramms aus
dem Jahr 2015 werden daher bei der hier vorliegenden Raumvertraglichkeitsstudie
berucksichtigt.

Weitere Regionale Raumordnungsprogramme im Untersuchungsraum

In dem hier festgelegten Untersuchungsraum fir das vorliegende Verfahren sind weitere Re-
gionalplane von Bedeutung, die in dieser Raumvertraglichkeitsstudie herangezogen und auf
ihre Betroffenheit hin untersucht werden mussen. Konkret sollen in dieser Raumvertraglich-
keitsstudie folgende Regionalplane berlcksichtigt und in den folgenden Kapiteln bewertet wer-

den:

Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Rotenburg (Wimme) (2020)
Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Celle (2005)

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Celle (Entwurf, 2017) als sons-
tiges Erfordernis der Raumordnung

Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Lineburg (2003, in der Fas-
sung der 2. Anderung)

Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Harburg (2019)

Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Nienburg/Weser (2003)

Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Verden (2016)
Regionales Raumordnungsprogramm fir die Region Hannover (2016)
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e Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Uelzen (2019)

Fachplane des Landkreises Heidekreis

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Heidekreis ist ein Fachplan fur den Naturschutz
und die Landschaftspflege. Er stellt den gegenwartigen Zustand von Natur und Landschaft, die
voraussichtlichen Anderungen, die anzustrebenden Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie die Erfordernisse und MafRnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele fir den
Landkreis Heidekreis dar.

e Gliltiger LRP (2013): Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Heidekreis ist seit
2013 Grundlage fir die Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege. Dieser hat dabei nicht den Rechtsstatus einer Satzung oder
Verordnung. Seine Inhalte sind demnach nicht verbindlich umzusetzen, jedoch bei an-
deren Planungen und Vorhaben zu berticksichtigen (§ 9 Abs. 5 BNatSchG). Planungs-
rechtlich verbindlich werden seine Inhalte erst, wenn sie in andere Planungen, z.B. in
der Bauleitplanung oder als Ausgleichs- bzw. Ersatzmallnahmen, Gbernommen wer-
den.

Weitere regionale Plane und Konzepte im Untersuchungsraum

Im Zusammenhang regionaler Entwicklungskonzepte spielt vor allem das Tourismuskonzept
der Luneburger Heide eine besondere Rolle. Als Grundlage der Raumvertraglichkeitsstudie
werden daher beachtet:

e Masterplan Lineburger Heide (2007)
e Tourismus Konzept Lineburger Heide (2016)

Kommunale Ebene

Kommunale Entwicklungskonzepte der Stadt Soltau

In kommunalen Soltauer Stadtentwicklungskonzepten werden die zukunftigen Entwicklungs-
perspektiven der Stadt und ihrer 0.g. Funktionen aufgezeigt. Konkret sollen in dieser Raum-
vertraglichkeitsstudie folgende kommunalen Entwicklungskonzepte berlcksichtigt werden:

¢ Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Soltau (2019)

¢ Integriertes Strategiekonzept fir die Soltauer Innenstadt (2022)

e Konzept zur Ortschaftsentwicklung der Stadt Soltau (2021)

e Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040 (2014)

e Campingplatzkonzept zur Weiterentwicklung der Campingplatze in Soltau (2020)
e Entwicklungsschwerpunkte des Mittelzentrums Stadt Soltau (2007)

Kommunale Entwicklungskonzepte der umliegenden Zentralen Orte

In den kommunalen Entwicklungskonzepten der umliegenden Zentralen Orte werden ebenfalls
die zukunftigen Entwicklungsperspektiven z.B. im Bereich Einzelhandel aufgezeigt. Daher wur-
den insbesondere zur Analyse, inwiefern die Versorgungsstrukturen entwicklungshemmend
beeintrachtigt sind, auch vorliegende und zugelieferte Einzelhandelsentwicklungskonzepte der
Zentralen Orte im Untersuchungsraum berucksichtigt. In die Analyse mit einbezogen wurden
somit

¢ die Regionalen Konzepte der Landkreise Nienburg, Lineburg, Harburg und Stade
e des Regionalverbands Braunschweig
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e der Region Bremen

o die kommunalen Konzepte von Rotenburg (Wimme), Bremervorde, Osterholz-
Scharmbeck, Salzgitter, Syke, Verden (Aller), Ahrensburg, Seevetal, Stuhr, Hannover,
Uelzen, Burgdorf, Delmenhorst, Bergen, Hamburg, Bispingen, Munster, Pinneberg,
Springe, Visselhtévede, Faliberg, Lineburg, Bad Fallingbostel, Barsinghausen, Buxte-
hude, Celle, Lehrte, Winsen (Luhe), Neustadt a.R., Peine, Wittingen, Wunstorf, Garb-
sen, Stadthagen und Braunschweig

¢ die Nahversorgungskonzepte der Hamburger Bezirke Nord, Altona, Bergedorf, Eims-
bittel, Harburg, Wandsbek und Mitte.

Kommunale Bauleitplane der Stadt Soltau

Bei der kommunalen Bauleitplanung werden die vorhandenen und geplanten Flachennutzun-
gen auf kommunaler Ebene durch die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Soltau und durch die Festsetzungen der verbindlichen Bebauungsplane geregelt. Kon-
kret werden folgende Bauleitplane berticksichtigt und planungsrechtlich betrachtet:

e 19. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau (1979, zuletzt
geandert 2020). Im Zuge der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Soltau wurde das Plangebiet fur ein in unmittelbarer Nahe zum DOS befindliches Ge-
werbegebiet (G) festgelegt.

e 44. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau (1979, zuletzt
geandert 2020). Im Zuge der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Soltau wurde das Plangebiet fur das Designer Outlet Soltau als Sonderbauflache (S)
mit der Zweckbestimmung ,Hersteller-Direktverkaufszentrum® festgelegt.

e Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau. Der Bebauungsplan ist
seit dem 07.08.2010 rechtsverbindlich und umfasst einen Geltungsbereich von
14,26 ha, der auch die Erweiterungsflache umfasst. Der Bebauungsplan soll fur die
Erweiterung des Designer Outlets Soltau geandert werden.

Sonstige raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen

Neben den vorliegenden Unterlagen sind im Untersuchungsraum folgende raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen vor dem Hintergrund des Erweiterungsvorhabens des Designer
Outlet Centers Soltau ebenso betrachtungsrelevant:

e Planungen zum sechs-streifigen Ausbau der BAB 7 im Bereich Soltau
¢ Planungen zum Ausbau der Bahnstrecke Langwedel-Soltau-Uelzen (Optimierte Alpha
E plus)

Datengrundlagen zur Bewertung der Raumvertraglichkeit:

Fachqutachten

Um die Raumvertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens bewerten zu kénnen, wurden fachli-
che Gutachten und Stellungnahmen erarbeitet, auf die sich die hier vorliegende Raumvertrag-
lichkeitsstudie bezieht. Die Gutachten untersuchten auf fachlicher Ebene die méglichen Aus-
wirkungen in den Bereichen Einzelhandel, Tourismus und Verkehr, da diese im vorliegen-
den Raumordnungsverfahren die zentralen Belange der DOS-Erweiterung darstellen, die na-
her untersucht werden mussen (vgl. Kapitel 3). Ebenso erfolgten fachliche Untersuchungen
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zur Betroffenheit der Schutzguter, auf die sich die Raumvertraglichkeitsstudie ebenfalls be-
zieht.

Die Fachgutachten sind im Folgenden aufgeflihrt:

o Das Designer Outlet Soltau — Untersuchung zur Einzelhandelsvertraglichkeit der ge-
planten Erweiterung, Dr. Lademann & Partner Hamburg, 2022 (Anhang 1)

o Touristische Effekte der Erweiterung des Designer Outlets Soltau (DOS), ift Freizeit-
und Tourismusberatung GmbH Kaoln, 2022 (Anhang 2)

o Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung des Designer Outlets Soltau (DOS), Zacha-
rias Verkehrsplanungen Hannover, 2022 (Anhang 3)

e Fachbeitrag zur UVP-Vorprifung, Dr.-Ing. Joachim Hartlik, Dr. Hartlik, 2020 (Anhang
4)

e Aktualisierte Bewertung der raumbedeutsamen Vorhabenauswirkungen auf die
Umwelt und Kurzibersicht zum Stand der floristischen Erfassung, BPR Kinne &
Partner Hannover, 2021 (Anhang 5)

Jedes Gutachten hat zur Untersuchung des jeweiligen Themengebietes seine eigene spezifi-
sche Methodik ausgewahlt und weitere Primar- und Sekundarquellen herangezogen. Diese
sind im Einzelnen in den jeweiligen Gutachten einsehbar.

Das Tourismusgutachten der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) untersucht
die Auswirkungen einer Erweiterung des DOS auf 15.000 m? Verkaufsflache auf den Touris-
mus in der Lineburger Heide. Grundlage dafir sind verschiedene methodische Herangehens-
weisen: Einerseits wurden bspw. bestehende ift-Untersuchungen und Ergebnisse aus den
regelmafig durch ecostra durchgeflihrten Besucherbefragungen sowie aus dem von ecostra
durchgefuhrten Monitoring des Designer Outlet Centers herangezogen. Andererseits wurden
in den Jahren 2020-2021 verschiedene qualitative und quantitative Befragungen durchgefihrt
(z.B. Experteninterviews), um das aktuelle Tourismus- und Einkaufsverhalten von Besuchern
innerhalb und auflerhalb des DOS empirisch zu erfassen und valide, nachvollziehbare und
objektive Daten im Bereich des Tourismus zu erlangen. Zudem wurden die Auswirkungen der
Corona-Pandemie auf das Tourismusverhalten, insbesondere auf die damit einhergehenden
Anderungen des Reise- und Einkaufsverhaltens, untersucht und fachlich bewertet. In dem
Gutachten werden fachlich fundierte Aussagen zu den touristischen Effekten, die eine DOS-
Erweiterung auf Innenstadte und touristische GroRRanbieter in der Lineburger Heide haben
wird, getroffen.

Die Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse von Dr. Lademann & Partner (2022) basiert
ebenfalls auf verschiedensten Methoden, mit deren Hilfe valide, nachvollziehbare und objek-
tive Daten und Informationen im Bereich des Einzelhandels erlangt werden konnten. So wur-
den neben telefonischen Haushaltsbefragungen im Jahr 2020 und 2021 auch Bestandserfas-
sungen, Begehungen und Bewertungen der Innenstadte durchgefuhrt. Dartber hinaus basiert
das Gutachten auf Daten aus den Untersuchungen der ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH (2022), auf Daten der statistischen Landesamter, aus bestehenden Einzelhandelsent-
wicklungskonzepten anderer Kommunen, auf den regelmafig durch ecostra durchgefihrten
Besucherbefragungen sowie auf dem von ecostra durchgefuhrten Monitoring. Auch in diesem
Gutachten wurde die Corona-Pandemie und die damit einhergehenden Anderungen des
Reise- und Einkaufsverhaltens bericksichtigt, indem beispielsweise die im Gutachten for-
cierte Vorhaben- und Wirkungsprognose mittels eines Gravitationsmodells (Huff-Modell) mit
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mehreren Corona-Szenarien durchgefuhrt wurde. Zudem sind die prognostizierten Wirkungen
des DOS innerhalb des Gutachtens neben einem ,Realisitic Case” so ausgelegt, dass sie mit
hoher Wahrscheinlichkeit Gber den tatsachlichen Wirkungen liegen werden (Worst-Case-An-
satz). Damit betrachtet das Gutachten den Einfluss des DOS aus verschiedenen Perspekti-
ven. In dem Gutachten werden die prospektiven 6konomischen Auswirkungen des Erweite-
rungsvorhabens auf einer aktuellen Datenbasis ermittelt und im Hinblick auf moégliche nega-
tive stadtebaulich/raumordnerisch relevante Folgewirkungen auf die Zentralen Versorgungs-
bereiche der in Kapitel 3.2 aufgefuihrten Zentralen Orte bewertet. Ziel war letztlich die Beant-
wortung der Frage, ob die Funktionsfahigkeit der Ortskerne und Innenstadte der Region be-
eintrachtigen kénnte und ob die Zentralen Orte entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen
ausgesetzt sind.

Das Verkehrsgutachten von Zacharias Verkehrsplanungen (2022) untersucht die derzeitige
und zukunftige Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat von sieben ausgewahlten Verkehrs-
knotenpunkten unter Berlicksichtig weiterer Planvorhaben im Umfeld des Designer Outlets
Soltau. Dabei wird davon ausgegangen, dass sich das Verkehrsaufkommen um 50 % erhdht,
um bei der Beurteilung der zukilnftigen Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat die prognos-
tizierten Besucher (mind. 1,4 Mio.) auf jeden Fall miteinzubeziehen.

Die Stellungnahme zur Betroffenheit der Schutzgiiter im Rahmen der UVP-Vorpriifung
und die Kurziibersicht zum Stand der floristischen Erfassung vom Biro BPR Kiinne &
Partner Hannover (2021) sowie der Fachbeitrag zur UVP-Vorprufung von Dr.-Ing. Joachim
Hartlik, Dr. Hartlik (2020) thematisieren die natur- und artenschutzrechtlichen Auswirkungen
des Vorhabens. Der Fachbeitrag von Dr. Hartlik (2020) war bereits Grundlage zur Vorberei-
tung der allgemeinen Umweltvertraglichkeitsvorpriifung nach UVPG.

Urteile
Als weitere Grundlage zur Prifung der Raumvertraglichkeit werden ebenso relevante verwal-
tungsgerichtliche Urteile in dieser Raumvertraglichkeitsstudie berlcksichtigt:

e Urteil VG Luneburg vom 06.06.2019 — 2 A 627/17

e Urteil des OVG Lineburg vom 25.04.2012 — 1 KN 215/10

Weitere Datengrundlagen

Daruber hinaus wurden weitere Datengrundlagen herangezogen, um die Raumvertraglichkeit
des Vorhabens hinsichtlich der betroffenen Erfordernisse der Raumordnung und sonstigen
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen zu bewerten. Neben individuellen Abstimmun-
gen mit Gutachtern wurde z.B. der NIBIS-Kartenserver fur die Bewertung des Hochwasserrisi-
kos herangezogen.
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2 Beschreibung des Vorhabens und aktueller Planungs-
stand

2.1 Kurzbeschreibung des Vorhabenstandortes

Beschreibung des Vorhabenstandortes

Die niedersachsische Stadt Soltau hat zurzeit 22.423 Einwohner (1. Quartal 2022 — eigene
Statistiken), liegt im Landkreis Heidekreis und ist in der nds. Landes- und Regionalplanung
als Mittelzentrum ausgewiesen. Nachstliegende Orte mit gleicher zentralortlicher Funktion
sind Munster und Walsrode im Landkreis Heidekreis. In ca. 50 km Entfernung befinden sich
die Oberzentren Luneburg und Celle. Mit Stadten und Gemeinden wie Bergen, Schneverdin-
gen, Bispingen oder Bad Fallingbostel ist Soltau zudem umgeben von zahlreichen Grundzen-
tren.

Soltau zeichnet sich durch eine insgesamt gute Uberregionale Verkehrsanbindung aus, die
sich unter anderem aus der unmittelbaren Anbindung an die Bundesautobahn (BAB) 7 und
die angrenzende BAB 27 ableitet und damit Hannover, Bremen und Hamburg gut erreichbar
gemacht werden. Auch Uber den schienengebundenen Regionalverkehr ist Soltau mit Ham-
burg, Hannover und Bremen gut verbunden und besitzt als einzige Kommune im Landkreis
Heidekreis sowohl eine Nord-Sud- als auch Ost-West-Verbindung.

Die Stadt Soltau fungiert aufgrund ihrer Lage auch als Mittelpunkt der Tourismusregion Liine-
burger Heide und ist von sehr hoher wirtschaftlicher und touristischer Bedeutung. Denn mit
dem Heide Park Resort, der Soltau Therme, dem Spielzeugmuseum Soltau und der felto-
Filzwelt Soltau verfiigt die Stadt Soltau neben dem DOS (iber anziehungsstarke touristische
Angebote. Im Ubrigen Landkreis Heidekreis befinden sich mit dem Center Park, dem Snow
Dome und dem Kartcenter in Bispingen, dem Serengeti Park in Hodenhagen, dem Weltvogel-
park Walsrode oder dem Sudseecamp Wietzendorf eine Vielzahl weiterer touristischer Grol3-
angebote/Leuchttirme. Angebote im Bereich des Erlebniseinkaufs, zu dem das Designer Out-
let Soltau ebenso zahlt, gibt es darlber hinaus in Stadten wie Lineburg oder Celle (sog. Kul-
turshopping), aber auch an touristisch stark gepragten kleineren Orten wie in Bad Bevensen
oder mit der FloraFarm Ginseng in Walsrode und der Chili Manufaktur in Soltau. Weitere Out-
let Center gibt es neben dem DOS nicht in der Lineburger Heide. Die Touristenzahlen in der
Laneburger Heide konnten dabei in den letzten Jahren erheblich gesteigert werden: Im Vor-
Corona-Jahr 2019 verzeichnete die Region rund 6,8 Mio. Ubernachtungen und rund 2,5 Mio.
Gasteankunfte. Dies entspricht einem Wachstum von ca. 12 % bzw. 17 % gegenuber dem
Jahr 2014. So hat die Luneburger Heide insgesamt als Tourismusregion in Niedersachsen
erheblich an Bedeutung gewonnen (Dr. Lademann & Partner 2022: 68 ff.; ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 43 ff., 71 ff.).

Das derzeitige Designer Outlet Center Soltau befindet sich in der Ortschaft Harber der
Stadt Soltau (Landkreis Heidekreis) und liegt etwa 5,5 km &stlich von der Soltauer Innen-
stadt entfernt. Direkt westlich neben dem bestehenden Designer Outlet Soltau befindet sich
die geplante Erweiterungsflache, die derzeit als ungenutzte Grunflache und teilversiegelter
Ersatzparkplatz fungiert (vgl. Abbildung 1 und Abbildung 2).

Zur Ermittlung des Erweiterungsstandortes wurden neben technischen Kriterien auch raum-
ordnungsbezogene, naturschutzfachliche sowie wirtschaftliche Kriterien herangezogen. Dabei
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wird deutlich, dass eine Erweiterung des Designer Outlet Centers Soltau ausschlief3lich im Be-
reich des derzeitigen Outlets sinnvoll ist. Auf eine weitere Alternativenprifung in diesem Raum-
ordnungsverfahren wurde daher verzichtet.

Abbildung 1: Luftbild des Designer Outlets Soltau. Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes
fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), 2018.

Das DOS wird nérdlich von Wald, der Wietzendorfer Stralle (KreisstralRe K 10) und jenseits
der Kreisstral’e 10 von gewerblichen Bauflachen, 6stlich von der BAB 7, Waldflachen, land-
wirtschaftliche Flachen und Wasserflachen sowie sudlich von weiteren Flachen fur Wald und
landwirtschaftlichen Flachen begrenzt. Westlich der Bahnstrecke Langwedel-Soltau-Munster-
Uelzen befinden sich Waldflachen, landwirtschaftliche Flachen und der Campingplatz Muh-
lenbach. Der Standort des Designer Outlets Soltau zeichnet sich daher auch durch eine zent-
rale Lage in der Heide-Region im Schnittpunkt wichtiger regionaler und Uberregionaler Ver-
kehrsstralen aus. An den OPNYV ist das DOS dabei nicht direkt angebunden, jedoch besteht
ein Shuttle-Service vom Soltauer Bahnhof (Anrufsammeltaxi), der bei Bedarf zu einem mode-
raten Fahrpreis angefragt werden kann. Zudem verfligt das DOS Uber eine eigene Bushalte-
stelle. Diese wird jedoch nur in unregelmaRigen Zeiten von einem Kleinbus aus Bergen be-
dient oder als Haltepunkt von u.a. dem FlixBus genutzt. Die ndchste OPNV-Bushaltestelle aus
Soltau ist rund 700 m entfernt (Haltestelle Soltau-Harber-Wietzendorfer Stral3e).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Soltau ist der Standort des Designer Outlets
als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Hersteller-Direktverkaufszentrum®“ dargestellit.
Dabei werden nicht nur das bestehende DOS, sondern auch die westlich davon gelegenen
Flachen (u.a. die geplante Erweiterungsflache), als Sonderbauflache dargestellt. Das Desig-
ner Outlet Soltau sowie dessen Erweiterungsflache liegen zudem im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau. Der Gel-
tungsbereich umfasst eine Flache von 14,26 ha. Mit dem Erweiterungsvorhaben des DOS
mussen der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Soltau sowie der Bebauungsplan
Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau angepasst werden (vgl. Kapitel 7.5).
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An der Abeibecker Granze

|:| Erweiterungsflache Designer Outlet Soltau

M 1:1.000 Stadt Soltau, FG 61 09.09.2021

Abbildung 2: Erweiterungsflache des Designer Outlets Soltau. Quelle: Auszug aus den Geodaten des
Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), 2018.

Die Erweiterungsflache am Designer Outlet Soltau ist aufgrund der groRrdumigen Lage mit
dem zu erschlielienden Bevolkerungs- bzw. Marktpotenzial, den bereits vorhandenen Gewer-
beflachen Soltau Ost | und I, der geplanten Gewerbeflache Soltau Ost II, der dort vorhande-
nen Infrastruktur (z.B. Anschluss an den Kreisverkehrsplatz, Anschluss an Verkehrs- und Ver-
sorgungsinfrastruktur durch das Designer Outlet) sowie der direkten und verkehrsglinstigen
Anbindung an die Bundesautobahn 7 besonders geeignet. Auf diese Weise kann das beste-
hende Verkehrsnetz genutzt und die Neuversiegelung von (Stral’en-) Flachen reduziert, an-
fallender Verkehr auf bereits bestehende StralRennetze konzentriert und zugleich aus dem
zentralen Siedlungsbereich der Stadt Soltau gelenkt werden. Zudem kann auf eine zusatzli-
che Flachenversiegelung zur Herstellung von Straldenverkehrsflachen verzichtet werden und
die Natur- und Umwelt geschont werden. Ein Waldeingriff ist nicht notwendig, da die bauliche
Erweiterung auf den bereits bestehenden Freiflachen errichtet wird. Nicht zuletzt besteht am
Standort bereits ein Ubergeordnetes Planungsrecht (Darstellungen im Flachennutzungsplan,
Festsetzungen im Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau).

Nutzer und Einzugsgebiet des (erweiterten) Designer Outlets Soltau

Das Designer Outlet Center wird von rund 1,4 Mio. Besuchern pro Jahr aufgesucht. Das DOS
ist als Shopping-Freizeitaktivitat insbesondere bei Gruppen zwischen 30 Jahre bis 65 Jahre
(Erlebnisshopping) beliebt. Hauptzielgruppe sind Frauen, die Uber ein hohes Einkommens-
und Bildungsniveau sowie ein ausgepragtes Markenbewusstsein verfigen (ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 55 ff., 71 ff.).

Outlet Center erreichen aufgrund ihrer Uberregionalen Bedeutung oftmals sehr weitrdumige
Einzugsgebiete. Diese umfassen Radien von Uber 90 Fahrtminuten und gehéren damit zu den
ausstrahlungsstarksten Betriebsformaten im Einzelhandel. Im ermittelten Einzugsgebiet des
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DOS, welches sich uber die Landkreise Heidekreis, Celle, Rotenburg/Wimme, Uelzen, Har-
burg (Stadt), Nienburg/Weser, Peine, Lineburg, Hameln-Pyrmont und Hildesheim sowie Gber
die Region Hannover und die Stadt Hamburg erstreckt, leben derzeit rund 4,9 Mio. Einwohner.
Uber das Einzugsgebiet hinaus kann aufgrund der hervorragenden Anbindung (BAB 7) zudem
von einem flr Outlet Center typischen hohen Streukundenpotenzial ausgegangen werden (Dr.
Lademann & Partner 2022: 18, 71 ff., 156 ff., 265 ff.).

Der grofte Teil der Nutzer (vor allem Tagesgaste) stammt gegenwartig aus einem Radius bis
30 Minuten Fahrtzeit (27 %) sowie bis zu 60 Minuten Fahrzeit (25 %) und bis 90 Minuten Fahr-
zeit (19 %). Rund 29 % der Kunden kommen von weiter her (Uber 90 Minuten Fahrtzeit - Streu-
kunden). Ein Grofteil dieser Streukunden sind Durchreisende (38 %) oder Touristen
(35 %). Bis zu 12 % der Streukunden sind Zielkunden. Sie kommen bewusst in die Lineburger
Heide, um im DOS einkaufen zu gehen (Dr. Lademann & Partner 2022: 74 ff., 156 ff.; ift Frei-
zeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 71 ff., 89 ff.). Abbildung 3 stellt das Einzugs-
gebiet des Designer Outlet Centers graphisch dar.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Designer Outlets Soltau. Quelle: Dr. Lademann & Partner 2022: 75.

Untersuchungen aus dem Jahr 2020/2021 durch die ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH (2022) verdeutlichen, dass das Designer Outlet fur 43 % der Befragten Hauptanlass
fur eine (Ubernachtungs-) Reise (9 %) und insbesondere fiir einen (Tages-)Ausflug in die
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Lineburger Heide (59 %) war. In weiteren Fallen war das DOS oftmals ein ergéanzender An-
lass (36 %) und seltener eine spontane Aktivitat (21 %). Die Ubernachtungsorte sind raumlich
gestreut und reichen von Lineburg Uber Schneverdingen bis nach Wietzendorf. Die durch
die ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) untersuchten 43 % waren somit ohne
das DOS gar nicht erst in die Lineburger Heide gekommen. Bezogen auf die 1,4 Mio. Besu-
cher waren dies rund 648.000 Besucher im Jahr. Dies hebt die Bedeutung des DOS als tou-
ristischer Erganzungsstandort hervor (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff.,
71 ff., 86 ff., 117 ff.).

Rund 630.000 der 1,4 Mio. Besucher (45 %) steuern zudem vor oder nach dem DOS-Erleb-
niseinkaufsbesuch ein oder mehrere weitere Ziele und Erlebnisattraktionen in der Lineburger
Heide an. Insbesondere sind hier zu nennen das Heide Park Resort, aber auch die Soltauer
Innenstadt, der Serengeti Park in Hodenhagen, das Kartcenter in Bispingen, das Freilichtmu-
seum Kiekeberg oder der Naturpark Lineburger Heide. Von den 43 %, die ohne das DOS
nicht in die Luneburger Heide gekommen waren, ergeben sich mind. 270.000 zusatzliche
Besuche im Umfeld des DOS. Per Saldo — nach Abzug der Umverteilungseffekte innerhalb
der Region — erzeugt das DOS im Bestand somit 70.000 zusatzliche Besuche in der Region
(ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 86 ff., 117 ff.). Das DOS ist damit fir
eine grofRe Zahl an Touristen, zusatzlichen Besuchern und Kopplungsbesuchen mit touristi-
schen Zielen im Umfeld der Lineburger Heide nachweislich verantwortlich.

Gemessen an den Ubernachtungsorten des Designer Outlet Centers sowie an der Nutzung
von FreizeitgroRbetrieben, Hotels und Tourismusorganisationen strahlt das DOS im Wesent-
lichen in einem Radius von rund 30 km um Soltau touristisch aus (ift Freizeit- und Tourismus-
beratung GmbH 2022: 8 ff., 86 ff., 106 f.). Tabelle 2 zeigt die Besucherzahlen von ausge-
wahlten Attraktionen in der Lineburger Heide auf, zu denen durchaus auch Kopplungsbesu-
che bestehen.

Tabelle 2: Besucherzahlen von Attraktionen in der Liineburger Heide. Quelle: ift Freizeit- und Tourismus-
beratung GmbH 2022: 48.

Besucherattraktion Anzahl | Bezugsjahr Entfernung
Besucher zum DOS
Heide-Park, Soltau 1.500.000 2017 Tkm/9
DOS Soltau 1.400.000 2019 0 km /0*
Soltau-Therme, Soltau 400.000 2019 7km/12
Ralf Schumacher Kart Center, Bispingen >200.000 2019 16 km/12*
Snow Dome, Bispingen 300.000 2018 16 km /13
Deutsches Panzermuseum, Munster 110.000 2019 17 km 1 20°
Barfullpark Egestorf >100.000 2019 30 km / 20°
Wildpark Lineburger Heide, 350.000 2019 35km /22
Hanstedt/Nindorf
Weltvogelpark, Walsrode 275.000 2019 39km/31°
Serengeti Park, Hodenhagen 755.000 2016 43 km /34
Freilichtmuseum am Kiekeberg, Rosen- 250.000 2019 61 km /37"
garten
Sali Salztherme Liineburg 400.000 2017 47 km [ 44°
Wildpark Schwarze Berge, Rosengarten 325.000 2018 62km/41°
Jod-Sole-Therme, Bad Bevensen 260.000 2019 58 km / 56°
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Laut gutachterlichen Prognosen soll die Besucherzahl durch die Verkaufsflachenerweiterung
und die damit einhergehende Steigerung der Attraktivitat von 1,4 Mio. (2019) auf mindestens
1,8 Mio. Besucher jahrlich steigen. Von den 400.000 zusatzlichen Gasten werden Uber
200.000 Tagesgaste prognostiziert. Zudem kénnen durch die Erweiterung des DOS rund
20.000 zusatzliche Besuche im Umfeld des DOS generiert (derzeit: 70.000 Besucher im Um-
feld des DOS, d.h. insgesamt rund 90.000 Besucher). Die ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH (2022) prognostiziert zudem einen Anstieg des Besucheranteils aus weiter entfernten
Quellgebieten tUber 30 und Uber 60 Minuten Fahrtzeit, was zugleich einen héheren Touris-
tenanteil, mehr Kopplungsbesuche mit touristischen Zielen im Umfeld und zuséatzliche (Uber-
nachtungs-)Besucher aufgrund einer langeren Aufenthaltsdauer durch die héhere Anreise-
dauer fiir die Lineburger Heide bedeuten konnte. Impulse fiir den Ubernachtungstourismus
werden dabei insbesondere im direkten Umfeld des DOS (z.B. Soltau, Bispingen, Wietzen-
dorf) erwartet (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 67 ff., 71 ff., 86 ff., 94
ff.).

Hervorzuheben ist, dass derzeitige und zukiinftige Entzugseffekte flr bspw. die historischen
Stadte Celle und Lineburg aber auch fir andere touristische Destinationen durch das Desig-
ner Outlet als gering zu bewerten sind (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff.,
89 ff., 94 ff., 117 ff.; Dr. Lademann & Partner 2022: 168 ff.). Daraus leitet sich fir die DOS-
Erweiterung insgesamt eine erhebliche touristische Bedeutung. Es hat die Funktion als Im-
pulsgeber fir die Stadt und die Destination Liineburger Heide und insbesondere als wichtiger
Akteur fir das Ziel der wetterunabhangigen und ganzjahrigen (Tourismus-)Saison in der Des-
tination. Von Relevanz ist hierbei zwar auch die Entwicklung der Corona-Pandemie. Die Frei-
zeit- und Tourismusberatung GmbH erwartet jedoch, dass die Corona-Pandemie keinen
langfristigen Einfluss auf das Reise- und Ausflugsverhalten und das direkt damit verbundene
Konsumverhalten (einschlieBlich Erlebniseinkauf) haben wird (ift Freizeit- und Tourismusbe-
ratung GmbH 2022: 8 ff., 35 ff.).

Funktionsweise des (erweiterten) Designer Outlets Soltau

Bei dem Designer Outlet Soltau handelt es sich um ein Hersteller-Direktverkaufszentrum, wel-
ches dadurch gekennzeichnet ist, dass verschiedene Markenwaren vertrieben werden. Alle
im Designer Outlet Soltau angebotenen Waren sind somit Markenartikel. Das heilt, sie selbst
oder ihre Verpackung mussen mit einem die Herkunft kennzeichnenden Merkmal (Firmen-,
Wort- oder Bildzeichen) versehen sein.

Mit dem erweiterten Designer Outlet Soltau soll einerseits die Funktion als wichtiger Versor-
gungsstandort fur die umliegende Bevolkerung gestarkt werden. Andererseits sollen das Pre-
miummarkensegment und das gastronomische Angebot erhdht sowie bestehende Marken
langfristig gesichert werden, um eine insgesamt hdhere Attraktivitat und die damit verbundene
Wettbewerbsfahigkeit, Wirtschaftlichkeit und hohe Bedeutung als ganzjahriger touristischer
Erganzungsstandort in der Lineburger Heide zu erreichen. Eine Erweiterung wirde fur eine
langfristige Sicherung und wesentliche Starkung dieses touristischen Potenzials (d.h. Uber-
nachtungen und Kopplungsbesuche) sprechen, als ein kleines DOS mit sinkender Marktat-
traktivitdt Dadurch kann letztlich die bedeutsame Tourismusregion Lineburger Heide durch
.eine vertragliche Kombination von touristischen Gro3projekten und Einzelhandelsgrol3pro-
Jekten* (LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 09) gestarkt werden.
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2.2 Bauliche und technische Beschreibung des Vorhabens

Die Verkaufsflache des Designer Outlets Soltau ist aufgrund der vorliegenden Regelungen
im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Soltau, im Bebauungsplan Nr. 14 Factory-Out-
let-Center Soltau sowie im raumordnerischen Vertrag und dem nds. Landes-Raumordnungs-
programm (2017) auf derzeit 9.900 m? begrenzt. Der Bebauungsplan und der raumordneri-
sche Vertrag legen hierbei Folgendes fest:

e ,Zulassig ist ein HDV mit einer Verkaufsflache von maximal 9.900 m*“ (Bebauungs-
plan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau, textliche Festsetzung)

o ,Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das geplante Vorhaben so zu errichten und
zu betreiben, dass die Gesamtverkaufsflache von 9.900 m? [...] nicht Uberschritten
wird“ (Raumordnerischer Vertrag 2014: 3)

Erweiterung der Verkaufsfliche im Designer Outlet Center

Laut einer Erfassung der Verkaufsflachen im November 2020 im Zuge des 9. Controlling-
Berichts von der ecostra Fa. (2021), wurde eine Auslastung der Verkaufsflachen von
9.084,65 m? erhoben, was deutlich unter der maximal zugelassenen Verkaufsflache liegt
(ecostra 2021: 127). Der Verkaufsflachenschwerpunkt entfallt hierbei eindeutig auf den zen-
trenrelevanten Bedarf und wird im Wesentlichen von modischen Bekleidungssortimenten
aber auch von Sortimenten im Spiel- und Sportbedarf gepragt.

Das Designer Outlet Soltau soll im Zuge des Erweiterungsverfahrens auf insgesamt 15.000
m? Verkaufsflache erweitert werden. Das bedeutet eine Erhéhung um 5.100 m? Verkaufsfla-
che zu der im Bebauungsplan und im raumordnerischen Vertrag festgesetzten Hochstgrenze,
sowie eine Erhdhung um 5.000 m? Verkaufsflache im Vergleich zum Ziel des Landes-Raum-
ordnungsprogramms (2017), welches ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit maximal
10.000 m? Verkaufsflache zuldsst (LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 09). Fur eine Erweiterung
wirden die bereits bestehenden Gebaudestrukturen in Richtung Westen fortgefuhrt und in
ihrer baulichen Ausformung und Gestaltung zum aktuellen Bestand gespiegelt. Zum aktuellen
Zeitpunkt endet die Einkaufsmeile an dem westlich gelegenen Spielbereich. An dieser Stelle
wird die Einkaufsmeile in ihrer bereits bestehenden Breite fortgefuhrt, sodass sich eine Flucht
erkennen lasst. Die Tiefe der neuen Bebauung ist insgesamt geringer als die des Bestandes.
Innerhalb der Verkehrsflache der Einkaufsmeile sind vereinzelte bauliche Anlagen und Fla-
chen vorgesehen. Der Spielbereich wird in Richtung Westen verlegt. Es bleibt insgesamt bei
dem Ziel einer maximalen Verkaufsflache von 15.000 m?2. Wie die Anordnung der Verkaufs-
flachen final ausgestaltet wird, steht zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht fest. Abbildung 4 stellt
jedoch die geplante DOS-Erweiterung in Form eines Entwurf-Lageplanes dar und veranschau-
licht hierbei die Flachenkennwerte der geplanten Erweiterung und somit auch die Verortung
der zusatzlichen 5.100 m? Verkaufsflachen. Die inhaltliche Festlegung der geplanten Verkaufs-
flachensortimente erfolgt in Kapitel 2.3. Optisch ist zudem eine Erweiterung unter Berlcksich-
tigung der damals bewusst gewahlten Bauweise mit modernen und regionaltypischen Stilele-
menten und landschaftsgerechten Materialien (Village-Architektur bzw. ,Heide-Hauser®) vor-
gesehen. Mit der Erweiterung werden laut Prognosen der Betreiberin zudem rund 200 Arbeits-
platze neu geschaffen.

Erweiterung des gastronomischen Angebotes und der Tourist-Information
Neben den einzelhandelsrelevanten Flachen besteht derzeit ein schmales gastronomisches
Angebot (z.B. Starbucks, Asia Hung und Amorino), welches jedoch haufig genutzt wird.
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Ebenso befindet sich im DOS eine nicht optimal gelegene Center- und Touristeninformation,
die pro Jahr 150.000 Besucher zahlt. Sie fungiert als Ausstell- und Werbeflache fir die Stadt
und die Luneburger Heide und informiert Gber zahlreiche touristische Kooperationen mit Part-
nern im Umfeld (z.B. das Ambassador-Programm, Heide Park Resort Soltau) (ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 71 ff.,86 ff., 91 ff.).

Durch die Erweiterung wurden von derzeit rund 300 m? gastronomischer Flache zusatzlich
260 m? Flache (und damit rund 150 Sitzplatze) fir gastronomische Einrichtungen baulich ge-
schaffen (vgl. Abbildung 4). Diese moderate Erweiterung des vorhandenen gastronomischen
Angebotes im Designer Outlet Soltau dient zur Deckung des Grundbedarfs der 1,8 Mio. erwar-
teten Besucher (Systemgastronomie). Gleichzeitig sollen die Verweildauer der Besucher ver-
langert, die Attraktivitat gesteigert und die allgemeine Frequenz erhoht werden, ohne dass das
gastronomische Angebot eine Uber das DOS hinausgehende Anziehungskraft erreicht und zu
vermehrten Wettbewerb mit gastronomischen Anbietern im Umfeld fihrt. Untersuchungen zu-
folge wird dies jedoch auch nicht erwartet (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022:
8 ff., 71 ff., 107 ff.). Zudem sollen mit der Erganzung des gastronomischen Angebotes eine
gleichwertige und kooperative Zusammenarbeit des DOS mit Gastronomen aufierhalb des
DOS erweitert und gestarkt werden.

Weiterhin ist eine Flache von 150 m? flir eine neue Tourist-Information vorgesehen. Diese soll
in einem neu geplanten Bereich am Eingang errichtet werden, um ihre Sichtbarkeit zu erhéhen
(vgl. Abbildung 4). Mit einer attraktiv verorteten Tourist-Information und einem ausgebauten
Informationsangebot soll eine geeignetere Prasentationsplattform fir die (steigende Zahl an)
Besucher zur Verfugung gestellt werden, um Kopplungsbesuche in der gesamten Heide-Re-
gion (auch jenseits der Leuchttirme) zu erhéhen. Untersuchungen zeigen, dass sich viele
Besucher derzeit nicht ausreichend Uber andere Attraktionen und Freizeitmoglichkeiten infor-
miert fihlen oder die Tourist-Information erst gar nicht aufgesucht wird (ift Freizeit- und Tou-
rismusberatung GmbH 2022: 78 ff., 101 f., 117 ff.). Ein genaues Nachnutzungskonzept der
Flachen der derzeitigen Tourist-Information steht zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht fest. Der
zur Verfigung stehende Raum wird nach jetziger Planung im Rahmen der vorgegebenen Sor-
timente und Flachenbeschrankungen als vermietbarer Raum genutzt und damit wie jede an-
dere potentielle Mietflache behandelt.

Die Parkplatze des aktuellen Bestandes bleiben erhalten und werden in Richtung Westen
erweitert. Zudem werden Parkplatze sidlich der Bebauung geschaffen, sodass insgesamt
statt rund 1.309 zukilnftig ca. 1.750 KFZ-Stellplatze fur Besucher und Mitarbeiter zur Verfi-
gung stehen sollen (vgl. Abbildung 4). Anzumerken ist, dass sich ein Teil der bestehenden
Stellplatze innerhalb der 45 m tiefen Bauverbotszone befinden. Hier wurde im Jahr 2010 zwi-
schen der Niedersachsischen Landesbehdrde fir Strallenbau und Verkehr (Geschéaftsbereich
Verden) und der F.O.C. Objekt Soltau GmbH vertraglich festgehalten, dass Teile der Stell-
platze bei Bedarf im Zuge méglicher Erweiterungsmalinahmen an der Bundesautobahn 7
zeitweise genutzt werden kénnen oder bei Erforderlichkeit zurlickzubauen sind. Der Ausbau
der BAB 7 ist jedoch noch nicht so weit fortgeschritten, als dass mit einer Erweiterung des
DOS eine Umplanung der Stellplatzanlage absehbar und damit erforderlich wird.

Zertifizierung des Designer Outlet Centers
Im Rahmen des damaligen Neubaus des Designer Outlets Soltau wurde durch die ATP
Sustain GmbH eine Neubauzertifizierung des Vorhabens gepriift. Im Zuge dessen erhielt das
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Outlet die BREEAM Zertifizierung (Building Research Environmental Assessment Method)
Uber das Green Building Zertifizierungssystem. Das Designer Outlet Soltau war damit das
damals einzige Outlet Center in Europa, welches dieses Zertifikat bereits wahrend der Bau-
phase erhalten hat. Seit dem stellt das britische Zertifikat eine international anerkannte Bench-
mark fur nachhaltige(n) Planung, Bau und Betrieb von Gebauden dar und ist ein Mal3stab der
Okologischen, 6konomischen und sozialen Qualitat eines Gebaudes: ,Durch den ressourcen-
und umweltschonenden Einsatz von Energie, Wasser sowie Baustoffen und -materialien er-
zielt das Designer Outlet Soltau eine kosteneffektive und kostensparende Gebé&udenutzung
und -bewirtschaftung, sowie eine gesundheitsschonende Arbeits- und Lebensumgebung im
Vergleich zu einem konventionellen, nach gesetzlichen Normen, errichteten Gebaude* (Deal
Magazin 2014).

Laut der F.O.C. Objekt Soltau GmbH soll auch die bauliche Erweiterung des Designer Outlets
Soltau BREEAM-zertifiziert werden, um den anerkannten ékologischen, 6konomischen und
sozialen Qualitatsstandards zu entsprechen. Eine Erweiterung soll daher auf Grundlage der
geplanten BREEAM-Zertifizierung unter Anwendung 6kologischer MaRnahmen wie beispiels-
weise einer flachen- und energiesparenden sowie hthenbegrenzenden Bauweise, dem Ein-
satz von Begriinungselementen, insektenfreundlichen Leuchtmitteln und smarter Gebaude-
ausrustung sowie unter Anwendung alternativer Energiequellen (z.B. regionales Biogas) er-
folgen.

Veranstaltungen im Designer Outlet Center

Von der Betreiberin des Designer Outlets Soltau sind keine kulturbezogenen Veranstaltungen
sowie Sonntagsoéffnungen innerhalb des DOS geplant. Auch die Stadt Soltau wird als zustan-
dige Behérde Sonntagsoéffnungszeiten im DOS auf Grund der aktuell fehlenden rechtlichen
Voraussetzungen nicht zulassen. Solche Events sollen zudem ausschlie3lich in der Innen-
stadt Soltaus zugelassen und durchgefihrt werden. Dies gilt auch fur kulturbezogene Veran-
staltungen. Die Attraktivitatssteigerung der Innenstadt ist ein wichtiges Ziel der Stadtentwick-
lung.

Outlettypische bzw. einkaufsorientierte Veranstaltungen in Bezug auf das DOS sind weiterhin
zuldssig und geplant.
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Architekten

Stand 11.02.2020

V2

Flachenkennwerte fiir den 2.BA DOC Soltau
Neubau farbig hinterlegt / Bestand siw

BGF  Bruttogrundflache o.Gastro 8.900 m*

[0 vK  Verkaufsflache 5.000 m?

[ NNF  Nebennutzfidche / Lager 2.225 m* (25%)
KF  Konstruktionsflache 745 m? ( 8%)
TF  Technikfidche 760 m?

I Gastro 260 m?

Bl Tourist Information 150 m?
alle Flachenangaben sind ca. - Werte
KFZ - Stellplétze
Summe ca. 1,750 Steliplatze

Beh. Steliplatze nicht in Génze ausgewiesen

Brandschutzstreifen

Abbildung 4: Lageplan der Erweiterungsfliche zum Designer Outlet Soltau. Quelle: Mutschler Gruppe,

2020.
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2.3 Beschreibung der Waren- und Sortimentsstrukturen sowie des
Warenumsatzes und der Investitionen

Beschreibung der Waren- und Sortimentsstrukturen

Bei dem Designer Outlet Soltau handelt es sich um ein Hersteller-Direktverkaufszentrum, wel-
ches dadurch gekennzeichnet ist, dass verschiedene Markenwaren vertrieben werden. Der
Angebotsschwerpunkt des DOS liegt derzeit im mittel- bis héherwertigen Sortiment mit héhe-
rem Preisgenre. Die Angebotsstruktur setzt sich aus national und international agierenden
Marken zusammen und ist insbesondere durch modische Sortimente im Bekleidungsbereich
gepragt. Alle im Outlet angebotenen Waren sind Markenartikel, d. h. sie selbst oder ihre Ver-
packung missen mit einem die Herkunft kennzeichnenden Merkmal (Firmen-, Wort- oder
Bildzeichen) versehen sein. Ferner weisen alle angebotenen Waren mindestens eines der
folgenden Factory-Outlet -typischen Merkmale auf:

o Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

¢ Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert werden oder deren Produk-
tion auslauft),

¢ Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der aktuellen Kollektion des Her-
stellers entsprechen),

o Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zurtickgegeben oder trotz Bestellung des
Einzelhandels nicht an ihn ausgeliefert oder von diesem nicht abgenommen wurden),

e Waren fur Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzelhandel ausgeliefer-
ten Kollektionen entsprechen und dazu dienen, neue Trends, Innovationen, Entwick-
lungen oder Ausfuhrungen auf ihre Marktfahigkeit zu testen), oder

e Uberhangproduktionen (Waren, die vom Hersteller aufgrund einer Fehleinschatzung
der Marktentwicklung bzw. der Bestellung des Einzelhandels Gber den Bedarf des Ein-
zelhandels hinaus produziert wurden).

Diese Merkmale entsprechen dem stringenten Konzept eines Factory-Outlets (FOC) und sind
Bestandteil des raumordnerischen Vertrages zum Designer Outlet Soltau sowie in den dazu-
gehorigen Bauleitplanen (Flachennutzungsplan-Anderung und Bebauungsplan). Die be-
schriebenen Merkmale werden auch mit einem erweiterten Designer Outlet beibehalten.

Tabelle 3 zeigt, welche Sortimente laut dem Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-

Center Soltau auf einer Verkaufsflache von 9.900 m? maximal zuldssig sind. Ebenso zeigt sie
die faktisch davon ausgenutzte Verkaufsflache (Zeitpunkt: 2019):
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Tabelle 3: Genehmigte Sortimentsstruktur gemal Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center-
Soltau. Quelle: Dr. Lademann & Partner 2022: 15.

Sortimentsstruktur Nach Bebauungsplan maximal zu- | Verkaufsflache im Status Quo in m?
Iassige Verkaufsflache in m? (ecostra 2019)
je Sortiment

Bekleidung (inkl. Sportbeklei- 7.000
dung)

Schuhe/Lederwaren (inkl. Sport- ERE0] 1.139
schuhe

Sportbedarf 820 (im aktuellen Bebauungsplan nicht
separat festgesetzt, sondern auf Beklei-
dung und Schuhe/Lederwaren aufgeteilt)

Glas/Porzellan/ 600 255
Keramik
00

6.278

Heimtextilien 1.000 264

Haushaltselektronikkleingerate 120 (im aktuellen Bebauungsplan nicht
separat festgesetzt, sondern im Rahmen
der Randsortimente auf bis zu 250 qm zu-
lassig)

Uhren/Schmuck/Sonnenbrillen 205 (im aktuellen Bebauungsplan nicht

separat festgesetzt, sondern im Rahmen
der Randsortimente auf bis zu 250 qm zu-
lassig)

Sonstige/Randsortimente 500 102

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache des Designer Outlets sollen neue Sortimentsstrukturen
geschaffen werden, um mehr Spielraum fur die Ansiedlung neuer Marken aus dem gehobenen
Premiumsegment zu haben. Damit soll sich das DOS starker von den fir Mittelzentren und
deren Versorgungszentren typischen Angebotsstrukturen abheben und eine Konkurrenzsitua-
tion vermieden werden. Zudem soll das gehobenere Markenportfolio des DOS an die flr be-
sonders erfolgreiche Outlet Center typische hohe Markenpositionierung heranreichen und so
die Attraktivitat und die Wettbewerbsfahigkeit des Standorts langfristig gesichert und gesteigert
werden.

Die Sortimentsgruppen werden hierbei in kleinteiligere Sortimentsstrukturen differenziert und
eine maximal hdchstzulassige Verkaufsflache fur die einzelnen Sortimentsgruppen festgelegt.
In der nachstehenden Tabelle 4 ist die geplante Sortimentsstruktur mit der genehmigten und
geplanten Verkaufsflache tabellarisch dargestellt.
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Tabelle 4: Gegeniiberstellung des Verkaufsflichenbestandes mit der geplanten Verkaufsflichenverande-
rung der Sortimente.

Sortimentsstruktur Nach Bebauungsplan Geplante maximal zulas- Verkaufsflachen-zu-
maximal zulassige Ver- | sige Verkaufsflache je Sor- | wachs in m?
kaufsflache je Sorti- timent in m2
ment in m?

Bekleidung 7.000
Schuhe/Lederwaren 1.500

bekleidung und Sport-
...davon Glas/Porzellan/ 600
soires

... davon Heimtextilien 1.000
...davon Haushalts- 0
elektronikkleingerate
Uhren/Schmuck/Sonnen- 4
brillen/Accessoires

5

Randsortimente 00

Die Sortimente ,Bekleidung® und ,,.Schuhe, Lederwaren“ werden um 3.000 m? (bzw. um
3.722 gegenuber dem tatsachlichen Bestand) und 1.000 m? VKF (bzw. um 1.361) erweitert
und insgesamt auf 10.000 m? und 2.500 m? begrenzt. Zusatzlich wird die Kategorie ,Sportbe-
darf (inkl. Sportbekleidung und Sportschuhe)®, die aktuell als Teilbereich der Sortiments-
gruppen ,Bekleidung“ und ,Schuhe/Lederwaren® im DOS angeboten wird, als eigenstandige
Kategorie geschaffen und soll auf maximal 3.000 m? Verkaufsflache begrenzt werden.
Dadurch wird eine Begrenzung des Sportsegments geschaffen. Zuvor war das Sortiment auf
bis zu 8.500 m? VKF (Bekleidung und Schuhe, Lederwaren) zuldssig. Damit wird auf den ver-
scharften Wettbewerb im Sportsegment reagiert. Die Stadt Soltau mit dem Designer Outlet
Center tragt so zu einer Verringerung des Wettbewerbsdrucks in den bestehenden Innenstadte
bei. Die Sortimente ,Wohnaccessoires®, ,Glas/Porzellan/Keramik® und ,Heimtextilien® sollen
zu der Sortimentsgruppe ,Wohnen/Einrichten“ zusammengefasst und insgesamt um 400 m?
VKF reduziert werden. Der Sortimentskatalog wird zudem noch um die Kategorie der ,Haus-
haltselektronikkleingerate“ erweitert, welche bisher als Randsortiment zulassig war. Unter den
Begriff “Haushaltselektronikkleingerate® fallen insbesondere Elektrokleingerate fur die Kiiche
(z.B. Handruhrgerate, Kaffeemaschinen, Espressomaschinen, Kichenmaschinen, Purier-
stabe, Saftpressen, Toaster, Wasserkocher, Elektrogrills, Kiichenwaagen), wie Sie heute
schon im DOS angeboten werden (z.B. bei Home & Cook oder WMF). Explizit ausgeschlos-
sen werden hierbei ElektrogrofRgerate (,Weilke Ware*), Unterhaltungselektronik (,Braune
Ware"), Informations- und Kommunikationselektronik (,Graue Ware“) sowie der gesamte Be-
reich ,Gaming®“. Fir die einzelnen Sortimente der Gruppe ,Wohnen/Einrichten“ werden insge-
samt 500 m? Verkaufsflache fir ,Glas/Porzellan/Keramik®, 700 m? Verkaufsflache fir
~Wohnaccessoires und 900 m? Verkaufsflache fur ,Heimtextilien“ gerechnet. Auf die Katego-
rie der ,Haushaltselektronikkleingerate werden insgesamt 400 m? Verkaufsflachenanteil ge-
rechnet. Zudem sollen ein neues Hauptsortiment aufgenommen werden: Das Sortiment ,,Uh-
ren/Schmuck/Sonnenbrillen/Accessoires“ war im bisherigen Bebauungsplan in der
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Gruppe der ,Randsortimente” inkludiert und soll nun als eigenstandige Sortimentsgruppe ge-
fuhrt werden. Es ist vorgesehen, dass dieses Sortiment kiinftig auf bis zu 400 m? Verkaufsfla-
che angeboten werden kann. Die maximale LadengréfRe fir die Hauptsortimente im DOS soll
dabei unverandert bei 750 m? Verkaufsflache bleiben. Die Gruppe ,,Randsortimente” bleibt
als solche bestehen, wird jedoch auf 800 m? erweitert. Fir die ,Randsortimente® sollen die
bestehenden Festsetzungen hinsichtlich der maximalen Gréfle von 250 m? beibehalten wer-
den, sodass je Sortiment nicht mehr Verkaufsflache entstehen kann, als es heute schon még-
lich ware. Jedoch ist geplant, unter den moglichen Randsortimenten die drei Teilsortimente
.Parfimeriewaren/Kosmetik®, ,StRwaren® und ,Tierbedarf* neu mitaufzunehmen. Diese wa-
ren bislang ausgeschlossen. Unter StiRwaren fallen Schokoladenartikel, Bonbons und Zu-
ckerwaren sowie Knabbergeback (Kekse, Chips usw.). Dabei sollen nur Monolabelstores zu-
gelassen werden (z.B. von Lindt, Haribo, Bahlsen). Alle tibrigen Nahrungs- und Genussmittel
bleiben weiterhin explizit ausgeschlossen. Unter Parfimerie und Kosmetikwaren fallen Kor-
perpflegeprodukte und Difte sowie Make-Up-Artikel (Drogerie). Auch hier sollen nur Monola-
belstores bzw. outlettypische Monobrands im Parfimerie- und Kosmetikbereich zugelassen
werden (z.B. TheBodyShop). Die Zulassigkeit von weiteren Lebensmitteln und Drogeriewaren
ist weiterhin ausgeschlossen. Unter Tierbedarf fallt z.B. Tierzubehor wie Tierbetten oder Lei-
nen. Explizit ausgeschlossen werden hingegen Tierfutter und lebende Tiere.

Die aufgelisteten Flachenangaben je Sortiment wiirden sich in den kiinftigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes widerspiegeln. Diese werden als héchstzuldssige Verkaufsflache je
Sortiment festgesetzt. Die Erweiterung des DOS sieht einen signifikanten Verkaufsflachen-
ausbau insbesondere in den zentrenrelevanten Sortimenten vor. Der Schwerpunkt der Ver-
kaufsflachen liegt auf den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportbedarf (inkl.
Sportbekleidung und Sportschuhen) (Dr. Lademann & Partner 2022: 58 ff.).

Es ist darauf hinzuweisen, dass die aufgezeigten Obergrenzen der Sortimente losgel6ést von
deren Gesamtsumme zu betrachten sind. Die kunftige Gesamtverkaufsflache ist auf 15.000 m?
begrenzt, das heif3t, nicht in allen Sortimenten kénnen — wie bisher auch — die angestrebten
Verkaufsflachenobergrenzen vollstandig ausgereizt werden. Die Flachenspielrdume dienen je-
doch dazu, die Flexibilitat fir die Vermietung der Flachen zu erhéhen. Dies ist bei Sortiments-
festsetzungen fir Einkaufszentren Ublich, da eine punktgenaue sortimentsspezifische Vermie-
tung und insbesondere Nachvermietung der Flachen ansonsten kaum maglich sein wirde.

Beschreibung der Umsaétze des (erweiterten) Designer Outlets Soltau

Nach den Berichten von ecostra aus dem Jahr 2017 erreichte das DOS im Jahr 2015/2016 auf
einer Verkaufsflache von 9.246 m? (ohne Gastronomie) ein Umsatzvolumen von rd. 52,4 Mio.
Euro, was einer Flachenproduktivitat von rund 5.700 € je m? VFK entspricht. Bis zum letzten
Vor-Corona-Jahr 2019 sind diese Werte laut den Angaben des Betreibers stabil geblieben (Dr.
Lademann & Partner 2022: 152 ff.).

Mit der Verkaufsflachenerweiterung des Designer Outlets Soltau und der Erhéhung des Um-
satzpotenzials ergeben sich Berechnungen von Dr. Lademann & Partner (2022) zufolge - unter
Berlcksichtigung der dynamischen Entwicklung im Einzelhandel und unter der Worst-Case-
Annahme, dass die zu Vor-Corona-Zeiten erzielten Flachenproduktivitdten zum Prognoseho-
rizont 2025 gehalten werden koénnen - je nach Sortiment Umsatzzuwachse, die in der Spitze
im Segment Bekleidung bis zu 24,6 Mio. Euro und im Segment Sportbedarf (inkl. Sportschuhe
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und Sportbekleidung) bis zu 8,7 Mio. Euro im Jahr betragen kénnen. Das prognostizierte Ge-
samtumsatzvolumen betragt laut Dr. Lademann & Partner (2022) nach Vorhabenrealisierung
rund 99, 4 Mio. Euro (Dr. Lademann & Partner 2022: 152 ff.).

Beschreibung der geplanten Investitionen
Der Grundstickskauf fur ein Erweiterungsvorhaben ist bereits durch die Vorhabentragerin er-
folgt. Die Flache fur die Erweiterung lag vorher im Eigentum der Stadt Soltau. Die Eigentliimerin
ist nun auch weiterhin bereit, ausreichend in die bauliche, technische und infrastrukturelle Er-
weiterung des DOS zu investieren. Geplant sind laut der F.O.C. Objekt Soltau GmbH hierbei
Investitionen in Héhe von rund 50 Mio. Euro.

2.4 Aktueller Planungsstand, anstehende Verfahrensschritte
Der Schwerpunkt im Erweiterungsvorhaben zum Designer Outlet Soltau liegt derzeit auf dem

Raumordnungsverfahren. Die weiteren Verfahrensschritte werden im Folgenden einmal auf-
geflhrt.

Zielabweichungsverfahren

Sofern das Raumordnungsverfahren mit dem Ergebnis abgeschlossen wird, dass die Raum-
vertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens gewahrleistet ist, soll fir das Erweiterungsvorha-
ben des Designer Outlets Soltau ein Zielabweichungsverfahren erfolgen, da das Designer
Outlet Soltau insbesondere dem Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 04 LROP 2017)
sowie dem Integrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 LROP 2017) des LROP Niedersachsen
(2017) nicht entspricht.

Eine Abweichung von den Zielvorgaben des LROP zur Erweiterung des DOS auf eine Ver-
kaufsflache von 15.000 m? war der Stadt Soltau schon zu Beginn des Raumordnungsverfah-
rens bekannt und wird daher auch im Anschluss an das Raumordnungsverfahren von der
Stadt Soltau beantragt werden. Eine Abweichung von Zielen der Raumordnung ist nach § 8
NROG i.V.m. § 6 Absatz 2 ROG zulassig, ,wenn die Abweichung unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden" (§ 6 Abs.
2 ROG). Neben der Raumvertraglichkeit, die im Rahmen des Raumordnungsverfahrens ge-
pruft wird, wird die Erweiterung des DOS die Grundziige der Planung (ein Hersteller-Direkt-
verkaufszentrum in der Lineburger Heide) nicht berthren.

Bauleitplanverfahren

Sofern das Zielabweichungsverfahren mit dem Ergebnis abgeschlossen wird, dass von den
Zielen der Raumordnung abgewichen werden kann, wird die Stadt Soltau die notwendigen
Bauleitplanverfahren angestoRen. Hierbei werden der wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Soltau sowie der Bebauungsplan Haber Nr. 14 Factory-Outlet-Center-Soltau der Stadt
Soltau geandert (vgl. Kapitel 7.5). Erste Blros fur die Bauleitplanverfahren wurden bereits
beauftragt, wie bspw. ein externes Planungsburo fur die Erfassung und Kartierung der Flora
und Fauna im Plangebiet sowie ein Planungsburo fur die Erstellung der Begriindung und Plan-
zeichnung.

Raumordnerischer Vertraq
Daruber hinaus muss der raumordnerische Vertrag zum Designer Outlet Soltau vom
28.05.2009 an die neue Planung angepasst und vor Abschluss des Bauleitplanverfahrens

40



.' Stadt Soltau
[

(Feststellungs- und Satzungsbeschluss) geandert und durch die Vertragsparteien unterzeich-
net werden. Der raumordnerische Vertrag beinhaltet Regelungen fiir die Ansiedlung und die
konzepttreue Umsetzung des Hersteller-Direktverkaufszentrums. So sind sowohl die maxi-
male Verkaufsflache als auch die Verkaufsflache der einzelnen Sortimentsgruppen vertrag-
lich festgelegt. Weiterhin ist die sonstige Ausgestaltung des HDVs genauestens geregelt.
Daneben hat der Investor im raumordnerischen Vertrag Verpflichtungen zur Kontrolle der Ein-
haltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes tibernommen. So bestimmt § 5 Abs. 1 des
raumordnerischen Vertrages, dass ein unabhangiger Gutachter (hier: ecostra) die Einhaltung
der Verpflichtungen kontrolliert (z.B. Verkaufsflachenbegrenzungen, Sortimentsgliederung)
und dokumentiert sowie Monitoringberichte und Besucherbefragungen durchfihrt.

Auch im angepassten raumordnerischen Vertrag werden Regelungen fir die Umsetzung
des Hersteller-Direktverkaufszentrums und deren Kontrolle der Einhaltung und Auswirkun-
gen durch einen unabhangigen Gutachter getroffen (Controlling und Monitoring). Die ver-
traglichen Verpflichtungen der Vorhabentragerin (F.O.C. Objekt Soltau GmbH) gegentiber
dem Land Niedersachsen, dem Landkreis Heidekreis und der Stadt Soltau sollen den Mal3-
gaben der landesplanerischen Feststellung aus dem hier vorliegenden Raumordnungsver-
fahren entsprechen.

Anzumerken ist, dass die Festlegungen in den Bauleitplanen der Stadt Soltau zur Art der
baulichen Nutzung (insbesondere zur Verkaufsflache, Sortimentsstruktur und den Warenei-
genschaften) etc. den Anforderungen aus dem raumordnerischen Vertrag basieren werden.

Baugenehmiqung
Nach Abschluss der Bauleitplanverfahren erfolgt das Verfahren fir die Baugenehmigung zum

Erweiterungsvorhaben Uber den Landkreis Heidekreis, der die Baugenehmigungsbehdrde dar-
stellt.

3 Untersuchungsgegenstand, Untersuchungsraum und Da-
tengrundlagen

In diesem Kapitel werden der Untersuchungsgegenstand, die zentralen Wirkfaktoren des Vor-
habens und der Untersuchungsraum beschrieben.

3.1 Untersuchungsgegenstand und Beschreibung der wesentlichen
Projektwirkungen

Untersuchungsgegenstand

Die Erweiterung der Verkaufsflache des Designer Outlets Soltau von derzeit zuldssigen
9.900 m? (davon 9.100 m? genutzt) auf zukiinftig 15.000 m? stellt grundsatzlich den soge-
nannten Untersuchungsgegenstand dieses Rauordnungsverfahrens dar.

Die geplante Erweiterung sieht einen Verkaufsflachenanstieg vor allem in den zentrenrele-
vanten Sortimenten vor. Aus dem Grund stehen im Gutachten von Dr. Lademann & Partner
(2022) die Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und hier vor
allem die Innenstadte der Region im Fokus (Dr. Lademann & Partner 2022: 15 ff.). Aus den in
Kapitel 2.3 festgelegten Sortimenten leiten sich laut dem festgesetzten und zu berlcksichti-
genden Untersuchungsrahmen vom ArL Luneburg aus dem Jahr 2021 folgende Priferforder-
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nisse ab, auf Basis derer geprtift werden muss, inwiefern sich durch eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache des Designer Outlets bedeutende negative Effekte auf die umliegenden Zentralen
Orte und deren Zentralen Versorgungsbereiche ergeben wirden. Dr. Lademann & Partner
(2022) untersuchte dabei nicht den — wie sonst methodisch und rechtlich Ublich — Verkaufsfla-
chenzuwachs zu den bisher genehmigten Verkaufsflachen, sondern vielmehr den geplanten
Verkaufsflachenzuwachs gegentber dem tatsachlichen in Betrieb befindlichen Bestand (Dr.
Lademann & Partner 2022: 15 ff.):

¢ Die Sortimente ,Bekleidung® und ,Schuhe, Lederwaren® sind in ihrer geplanten Erwei-
terungsflache von + 3.000 m? und + 1.000 m? VKF jeweils prifungsrelevante Verkaufs-
flachenerweiterungen. Der prufungsrelevante Verkaufsflachenzuwachs gegentber
dem tatsachlichen Bestand belauft sich dabei auf 3.722 m? im Segment Bekleidung
und 1.361 m? im Segment Schuhe/Lederwaren

o Die Kategorie ,Sportbedarf* und die damit einhergehende Verkaufsflachenerweiterung
um + 2.180 m? ist ebenso prifungsrelevant

e FUr das Sortiment ,Haushaltselektronikkleingerate® belauft sich der prifungsrelevante
Verkaufsflachenzuwachs auf + 280 m?

o Fir das Sortiment ,Uhren/Schmuck/Sonnenbrillen/Accessoires” ergibt sich ein pri-
fungsrelevanter Verkaufsflachenanstieg von + 195 m? (Dr. Lademann & Partner 2022:
15 ff.)

e Auch fur eine Erweiterung der gastronomischen Flache ergibt sich ein priufungsrele-
vanter Verkaufsflachenanstieg von + 260 m?

Das Sortiment ,Randsortimente ist aufgrund des geringen Flachenumfangs (jeweils max.
250 m? Verkaufsflache) und der weitrdumigen Kundenansprache nicht prifungsrelevant. Be-
eintrachtigungen integrierter Lagen und der Nahversorgung kénnen auch ohne vertiefende
Prifung auf Grund des geringen Flachenumfangs fir die Randsortimente ausgeschlossen
werden (Dr. Lademann & Partner 2022: 17).

Wesentliche Projektwirkungen

Raumbedeutsame Vorhaben werden grundsatzlich nach verschiedenen Wirkfaktoren unter-
schieden. Hierbei wird zwischen baubedingten Wirkfaktoren, anlagenbedingten Wirkfaktoren
und betriebsbedingten Wirkfaktoren differenziert. Raumordnungsrelevante Wirkungen, die mit
dem Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau einhergehen, lassen sich ebenfalls in
folgende Wirkkategorien differenzieren:

Bau- und anlagenbedingte Wirkfaktoren: Von der baulichen Errichtung und der Anlage des
erweiterten Designer Outlets Soltau gehen z.B. Wirkungen auf die verschiedenen Umwelt-
schutzglter aus. So hat das Outlet beispielsweise durch (Baustellen-)Larm, (Baustellen-)Staub
und (Baustellen-)Licht sowie durch den physischen Baukoérper einen unmittelbaren Einfluss auf
die Flacheninanspruchnahme unversiegelter Flachen, die Bodenverdichtung, die Luftqualitat,
die Larmemissionen, das (Mikro- und Meso-)Klima, die Flora und Fauna sowie auf das Land-
schaftsbild.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren: Durch den Betrieb des Designer Outlets Soltau werden die

Belange der Siedlungsentwicklung, der Wirtschaft im Bereich Einzelhandel und Tourismus so-
wie die Belange des Verkehrs berthrt. So hat das DOS beispielsweise durch zunehmende
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Besucherfrequenzen einen Einfluss auf die Verkehrsstrome und damit auch auf die Leistungs-
und Verkehrsqualitat der umliegenden Verkehrsinfrastruktur. Veranderte Besucherfrequenzen
beeinflussen zudem die erzielten Umsatze im DOS und anderen Destinationen. Auf3erdem
gehen auch hier Wirkungen auf die verschiedenen Umweltschutzglter aus. Nicht unberick-
sichtigt bleiben sollten daher die (u.a. Licht-, Staub-, Luft- und Larm-)Emissionen, die mit dem
Betrieb des erweiterten DOS einhergehen.

In der vorliegenden Raumvertraglichkeitsstudie werden vor allem die betriebsbedingten Wirk-
faktoren auf die Siedlungsentwicklung und den Verkehr, den Einzelhandel und den Tourismus
untersucht, da diese fir das Verfahren eine zentrale Bedeutung einnehmen. Aus diesem Grund
wurden Gutachten in Auftrag gegeben, die die Auswirkungen einer DOS-Erweiterung im fest-
gelegten Untersuchungsraum untersuchen sollen (vgl. Kapitel 1.6.3). Das Verkehrsgutachten
vom Blro Zacharias Verkehrsplanungen (2022) betrachtet den Verkehr und die zukunftigen
Verkehrsstrome an ausgewahlten Knotenpunkten im Umfeld des DOS sowie um Bereich des
Untersuchungsraumes unter Berlicksichtigung der Ausfiihrungen des im Jahr 2021 festgeleg-
ten rdumlichen und sachlichen Untersuchungsrahmens durch die zustandige Landesplanungs-
behoérde (ArL Lineburg). Das Tourismusgutachten von der ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH (2022) untersucht unter Berticksichtigung der Vorgaben des raumlichen und sachlichen
Untersuchungsrahmens die Auswirkungen der Tourismusbranche. Die Einzelhandelsvertrag-
lichkeitsanalyse von Dr. Lademann & Partner (2022) untersucht unter Bertcksichtigung der
Ausfihrungen des raumlichen und sachlichen Untersuchungsrahmens die Auswirkungen des
Designer Outlet Centers im Bereich des Einzelhandels umliegender Stadte und Gemeinden.

3.2 Untersuchungsraum

Outlet Center erreichen aufgrund ihrer tberregionalen Bedeutung sehr weitraumige Einzugs-
gebiete, die sich auf 90 Fahrtminuten und noch mehr erstrecken kénnen (Dr. Lademann &
Partner 2022: 18 ff., 71 ff.). Fir die Prifung mdglicher raumbedeutsamer Auswirkungen der
Planung auf die Zentralen Orte und die stadtebaulich integrierten Lagen der Region (insb. In-
nenstadte und Ortskerne), wurde mit den Telefon- und Videokonferenzen zur Erérterung von
Erfordernis, Gegenstand, Umfang und Ablauf des Raumordnungsverfahrens im November
2020 sowie mit den schriftlichen Stellungnahmen vom Amt fir regionale Landesentwicklung
Lineburg der Untersuchungsraum flir das Verfahren festgesetzt (vgl. Abbildung 5). Dabei
wurde ein groRraumiger Untersuchungsraum gewahlt, um die raumbedeutsamen Auswirkun-
gen entsprechend zu erfassen. Fokussiert werden die gesamte Heideregion sowie angren-
zende Regionen.

Fur die Wirkungsprognose im Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten hat das ArL Lineburg
einen Untersuchungsrahmen zur Ermittlung maéglicher Beeintrachtigungen (Abschnitt 2.3 Ziffer
08 LROP 2017) festgelegt. Er entspricht einer 90 PKW-Fahrminuten-lsochrone um das DOS
und gliedert sich in drei Teilrdume:

e 30 Fahrminuten-Zone (Nahbereich)

e 30 bis 60 Fahrminuten-Zone (Kerneinzugsbereich)
e 60 bis 90 Fahrminuten-Zone (Ferneinzugsbereich)
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Raumordnungsverfahren fir die beabsichtigte Erwelterung
des Designer Outkets Soltau (003)

Abbildung 5: Festgelegter Untersuchungsraum zum Raumord- Bonennung
nungsverfahren des Designer Outlets Soltau. Quelle: ArL Liine-
burg, 2021a. ROV fur die beabsichtige Erwelterung des DOS

Anhang zum Untersuchungsrahmen: Untersuchungsraum

Aufgrund des festgelegten rdumlichen und sachlichen Un-
tersuchungsrahmens von 2021 werden die folgenden Zent- ., i ragionsie Landessnickiung Lineburg
ralen Orte in die Wirkungsprognose einbezogen: E;E'EEF"JQE’}“M Landesplanng
ineburg
e in der 30 Fahrminuten-Zone: sédmtliche Grund- und Mittelzentren
e in der 30 bis 60 Fahrminuten-Zone: die Ober- und Mittelzentren einschliellich ausge-
wéhlter Grundzentren. Soweit einzelne, randlich gelegene Ober- oder Mittelzentren in
diesem Untersuchungsschritt nicht mit in die Wirkungsprognose einbezogen werden,
sind die Griinde hierfiir, plausibel darzulegen
e in der 60 bis 90 Fahrminuten-Zone: Soweit die Wirkungsprognose fiir die 30 bis 60
Fahrminuten-Zone ergibt, dass fiir ein oder mehrere Ober- und Mittelzentren in dieser
Zone erhebliche Beeintrachtigungen nicht auszuschlieBen sind, ist ggf. auch fir
benachbatrte, in der 60 bis 90 Fahrminuten-Zone liegende Mittel- und Oberzentren eine
Wirkungsprognose vorzunehmen. Andernfalls kann fir die in der 60 bis 90
Fahrminuten-Zone liegenden Mittel- und Oberzentren eine Plausibilitdtsabschétzung
der Betroffenheit ausreichen.

Der Untersuchungsansatz einer iterativen Ermittlung der ndher zu untersuchenden Zentralen
Orte in der 30 bis 60 Fahrminuten-Zone bzw. der 60 bis 90 Fahrminuten-Zone orientiert sich
am Vorgehen, das im Untersuchungsrahmen fiir das Raumordnungsverfahren 2008/2009
vorgegeben wurde” (ArL Liineburg 2021a: 2-3).

Im Rahmen dieses Untersuchungsraumes werden die raumbedeutsamen Auswirkungen —im
Bereich Einzelhandel — tiefergehend untersucht. Eine genaue Erlauterung der Vorgehens-
weise sowie eine Auflistung der beriicksichtigten Zentralen Orte im Untersuchungsraum sind
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in der Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse von Dr. Lademann & Partner (2022) aufgefuhrt
(Anhang 1).

Bei der Abschatzung der entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen (Abschnitt 2.3
Ziffer 09 LROP 201) wird u.a. gepruft, wie hoch der Kaufkraftanteil bei den prifungsrelevan-
ten Sortimenten in den jeweiligen Versorgungsgebieten der Mittel- und Oberzentren ausfal-
len, der — heute und kiinftig — im DOS gebunden sein wird. Fur diesen Prfschritt werden
laut dem festgelegten rdumlichen und sachlichen Untersuchungsrahmen von 2021 folgende
Stadte und Gemeinden mit einbezogen:

e in der 30 Fahrminuten-Zone und der 30 bis 60 Fahrminuten-Zone: die Oberzentren-
und Mittelzentren einschliel3lich der Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion Ein-
zelhandel und Mittelzentren mit oberzentraler Teilfunktion Einzelhandel, deren Versor-
gungsgebiete sich mehr als randlich mit der 60 Fahrminuten-Zone (iberlappen. [...]

e in der 60 - 90 Fahrminuten-Zone: Soweit die Abschétzung der Kaufkraftanteile fiir die
von der 30 bis 60 Fahrminuten-Zone bertihrten Mittel- und Oberzentren ergibt, dass
flir ein oder mehrere Ober- und Mittelzentren in dieser Zone entwicklungshemmende
Vorhabenauswirkungen nicht auszuschlie3en sind, wird auch fiir angrenzende Mittel-
und Oberzentren, deren Versorgungsgebiete in der 60 bis 90 Fahrminuten-Zone lie-
gen, eine Abschétzung des Kaufkraftanteils vorgenommen. Andernfalls kann flir die
Mittel- und Oberzentren, deren Versorgungsgebiete die 30 - 60 Fahrminuten-Zone le-
diglich randlich oder gar nicht bertihren, sondern (iiberwiegend) in der 60 bis 90 Fahr-
minuten-Zone liegen, eine Plausibilitdtsabschétzung der Betroffenheit ausreichen.”
(ArL Lineburg 2021a: 3-4)

Als ,Versorgungsgebiet‘ eines zentralen Orts im festgelegten rdumlichen und sachlichen
Untersuchungsrahmen wird der Raum im Umfeld eines zentralen Ortes definiert, ,fir den der
jeweilige Zentrale Ort mit Blick auf seine zentralbrtliche Funktion einen Versorgungsauftrag
fur Gliter des aperiodischen Bedarfs (Einzelhandel) wahrnimmt* (ArL Lineburg 2021a: 4).

Die oben skizzierten Analyseschritte werden zudem zweifach vorgenommen: A) fir die Ebene
der mittelzentralen Versorgungsgebiete, B) fir die (lUiberlagernde) Ebene der oberzentralen
Versorgungsgebiete.

Soweit fur die zu betrachtenden Mittel- bzw. Oberzentren Kongruenzraume (oder als Vorstufe:
qualifizierte, fachlich fundierte Entwidrfe fur Kongruenzraum-Abgrenzungen) im Sinne von Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 3 LROP festgelegt wurden, sind diese flr die Analyse der entwick-
lungshemmenden Beeintrachtigungen herangezogen worden. Soweit noch keine Bestim-
mung von mittel- bzw. oberzentralen Kongruenzraumen erfolgte, wurden Versorgungsge-
biets-Abgrenzungen der unteren Landesplanungsbehérden herangezogen, die seitens des
ArL Luneburg gebundelt zur Verfigung gestellt wurden. Eine genaue Erlauterung der Vorge-
hensweise sowie eine Auflistung der berlcksichtigten Zentralen Orte im Untersuchungsraum
sind in der Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse von Dr. Lademann & Partner (2022) aufge-
fuhrt (Anhang 1).
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4 Erfordernisse der Raumordnung

In diesem Kapitel werden die maligeblichen Erfordernisse der Raumordnung (Bundes-, Lan-
des- und Regionalebene) auf Basis der zuvor genannten Datengrundlagen ermittelt und nach
Zielen und Grundsatzen sowie Vorrang- und Vorbehaltsgebieten differenziert aufgefuhrt.

Anschliel3end wird das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau mittels der erar-
beiteten Fachgutachten sowie weiterer vorliegender Unterlagen auf seine Raumvertraglichkeit
hin gepruft.

Die aufgefiihrten Erfordernisse der Raumordnung sind hierbei in Kapitel 4.1 - 4.2 als
dargestellt, um diese von der spezifischen Bewertung des Erweiterungsvorhabens abzuhe-
ben.

4.1 Bundesebene - Landerubergreifender Raumordnungsplan fiir
den Hochwasserschutz des Bundes (BRPHYV, 2021)

Aufgrund von groften Hochwasserschaden in den vergangenen Jahren wurde die Aufstellung
eines landerubergreifenden Raumordnungsplans fir den Hochwasserschutz vereinbart. Daher
wurde vom Bundesministerium des Innern, flr Bau und Heimat (BMI) in Zusammenarbeit mit
dem fir die vorbereitenden Verfahrensschritte zustandigen Bundesinstitut fir Bau-, Stadt und
Raumforschung (BBSR) im Zusammenhang mit umfassenden Beteiligungs- und Konsultati-
onsprozessen ein landertbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz entwi-
ckelt und auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz (ROG) aufgestellt.

Der landeribergreifende Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz enthalt ,Planfestle-
gungen in Form von Zielen und Grundsétzen der Raumordnung. Diese haben die Minimierung
des Hochwasserrisikos in Deutschland zum Ziel. Hierdurch soll das Risiko von Schéden durch
Hochwasserereignisse gemindert werden* (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
2021: 104 - Umweltbericht). Die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen lander-
ubergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) ist am 1. September 2021 in Kraft getreten.

Folgende Ziele und Grundsatze des BRPHV sind in diesem Verfahren zu berticksichtigen. Bei
den mit ,Z* gekennzeichneten Festlegungen handelt es sich um Ziele der Raumordnung, bei
den mit ,G* gekennzeichneten Festlegungen um Grundsatze der Raumordnung gemaf
§ 3 Absatz 1 Nummer 3 ROG.

1. Allgemeines

1. Hochwasserrisikomanagement

1.1.1 (2) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschliel3lich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiig-
baren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwas-
serereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wassertiefe und die
FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwdirdig-
keiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserri-
siken einzubeziehen.

1.1.2 (G) Bei raumbedeutsamen MalBnahmen zum Hochwasserschutz sollen neben den fach-
rechtlich erforderlichen Belangen auch wasserwirtschaftliche Erkenntnisse aus vergangenen
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extremen Hochwasserereignissen zugrunde gelegt werden. Gleichfalls sollen die volkswirt-
schaftlichen Auswirkungen dieser Ereignisse zugrunde gelegt werden, soweit diesbeziigliche
Daten und Bewertungskriterien bekannt oder bei offentlichen Stellen verfligbar sind.

Im Rahmen des Erweiterungsvorhabens wurden diverse Datenquellen hinsichtlich moglicher
Hochwasserrisiken und Uberschwemmungsgebiete ausgewertet. Gepriift wurden Dokumente
Uber die Uberschwemmungsgebiete der im Stadtgebiet vorkommenden oberirdischen Gewés-
ser Soltau oder Bohme, die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Soltau und die Begriindung sowie das Versickerungs- und Ldschwasserkonzept zum Bebau-
ungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau. Ebenso wurden die Umweltkarten
Niedersachsen vom Niedersachsischen Ministerium far Umwelt, Energie, Bauen und Klima-
schutz (MU), der Landschaftsrahmenplan vom Landkreis Heidekreis und Gefahren- und Risi-
kokarten des Niedersachsischen Landesbetriebes fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Natur-
schutz (NLWKN) auf Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserrisikogebiete gepriift. Dabei
ist festzustellen, dass das Designer Outlet Center in keinem Uberschwemmungs- oder Hoch-
wasserrisikogebiet liegt, nicht zuletzt, da Oberflachengewasser im Plangebiet nicht vorhanden
sind.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist auf den Flachen des DOS grundsatzlich méglich,
die Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann dadurch gesenkt werden. Im Bodengut-
achten zum Bebauungsplan Harber Nr. 14 werden lediglich geringfugige technische Mal3nah-
men zur Unterstlitzung des Versickerungskonzeptes empfohlen. Die genauen geologischen
Gegebenheiten und Mdglichkeiten des Uberschwemmungsschutzes durch Starkregenereig-
nisse sind jedoch durch spezifische Gutachten im Zuge nachfolgender Bauleitplanverfahren
naher zu untersuchen. Daruber hinaus handelt es sich bei dem DOS nicht um eine raumbe-
deutsame Malinahme zum Hochwasserschutz, wie im oben aufgefiihrten Grundsatz beschrie-
ben.

Bewertung: Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau widerspricht dem oben darge-
legten Ziel und Grundsatz des BRPHV nicht.

1. Allgemeines

2. Klimawandel und —anpassung

1.2.1 (Z2) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschliel3lich der Siedlungs-
entwicklung nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stellen verfiigbaren Daten vorausschauend zu
priifen.

1.2.2 (G) Raumbedeutsame Planungen und MalBnahmen zum Hochwasserschutz sollen in mit-
telfristigen Zeitrdumen im Hinblick auf die Auswirkungen des Klimawandels (berpriift und ge-
gebenenfalls angepasst werden. Die Vorschriften des § 73 Absatz 6 und des § 75 Absatz 6
Satz 3 und 4 WHG bleiben unbertihrt.

Im Zuge des Erweiterungsvorhabens des DOS wurden die mdglichen Auswirkungen des Kili-
mawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewasser oder Starkre-
genereignisse nach Malkgabe der verfiigbaren Daten geprift. So wurden Karten zu Uber-
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schwemmungsgebieten und Hochwasserrisikogebieten, die Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Soltau, die Begriindung und das Versickerungs- und L&sch-
wasserkonzept des Bebauungsplanes Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau, der Land-
schaftsrahmenplan vom Landkreis Heidekreis als auch allgemein verfliigbare Themenkarten
des NLWKN oder MU gepriift. Demnach liegt das DOS nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet oder Hochwasserrisikogebiet durch oberirdische Gewasser, nicht zuletzt, da Oberflachen-
gewasser im Plangebiet nicht vorhanden sind.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist auf den Flachen des DOS grundsatzlich mdglich,
die Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann dadurch gesenkt werden. Im Bodengut-
achten zum Bebauungsplan Harber Nr. 14 werden lediglich geringfugige technische Malinah-
men zur Unterstlitzung des Versickerungskonzeptes empfohlen. Die genauen geologischen
Gegebenheiten und Méglichkeiten des Uberschwemmungsschutzes durch Starkregenereig-
nisse sind jedoch Uber spezifische Gutachten im Zuge der Bauleitplanverfahren ndher zu un-
tersuchen. Daruber hinaus handelt es sich bei dem DOS nicht um eine raumbedeutsame Malf3-
nahme zum Hochwasserschutz, wie im oben aufgefiihrten Grundsatz beschrieben.

Bewertung: Die Erweiterung des Designer Outlets widerspricht dem oben dargelegten
Ziel und Grundsatz des BRPHV nicht.

4.2 Landesebene - Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen (LROP, 2017)

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen (2017) ist in vier Hauptkate-
gorien unterteilt, um die Ubergeordnete Entwicklung in Niedersachsen zu steuern:

o Abschnitt 1 enthélt die Ziele und Grundsétze zur Entwicklung des Landes und seiner
Teilrdume, zur Einbindung des Landes in die norddeutsche und européische Entwick-
lung, zur integrierten Entwicklung der Kiiste, der Inseln und des Meeres und zur Ent-
wicklung der Rdume in den Verflechtungsbereichen Bremen / Niedersachsen.

e Abschnitt 2 trifft Regelungen zur Entwicklung der Siedlungsstrukturen insbesondere
zu den Themenbereichen Siedlungsentwicklung, Standortfunktionen, Entwicklung der
Daseinsvorsorge und Zentralen Orte (Ober- und Mittelzentren) und Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels.

o Abschnitt 3 trifft Regelungen zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Freiraum-
nutzungen insbesondere zu den Themenbereichen Bodenschutz, Natur und Land-
schaft, Landwirtschaft / Forstwirtschaft / Fischerei, Erholung, Rohstoffsicherung und
Rohstoffgewinnung und Wassermanagement.

e Abschnitt 4 trifft Regelungen zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und zu
raumstrukturellen Standortpotenzialen mit Zielen und Grundsétzen der Raumordnung
zu Mobilitéat / Verkehr / Logistik, See- und Binnenhéfen sowie hafenorientierte Anlagen,
Energieerzeugung und -transport, zu Altlasten und Abfallentsorgungsanlagen.” (Nie-
dersachsisches Ministerium fir Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz,
0.J.)

Mit den verbindlichen Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen innerhalb der vier Ab-
schnitte (z.B. Siedlung, Verkehrswege, Einzelhandel) und deren Entwicklungen dient das
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LROP als Grundlage dafir, die wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und 6kologischen Inte-
ressen an den Raum aufeinander abzustimmen. Dadurch stellt es die planerische Konzeption
fur eine zukunftsfahige Landesentwicklung dar.

Die Ziele und Grundsatze des LROP, die unmittelbar und mittelbar eine Erweiterung des DOS
betreffen, werden im Folgenden aufgefuhrt und auf ihre Betroffenheit im Rahmen des vorlie-
genden Projektes untersucht. Fett gedruckte Abschnitte sind dabei die Ziele der Raumord-
nung, normal gedruckte Abschnitte sind Grundsatze der Raumordnung. Betroffene Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete werden ebenfalls betrachtet.

4.2.1 Gesamtraumliche Entwicklung

Dieses Kapitel bezieht sich auf den Abschnitt 1 des LROP und leitet die wesentlichen Erfor-
dernisse der Raumordnung ab. Fur diese Thematik wurden dabei folgende Erfordernisse der
Raumordnung aus LROP festgestellt, die fur das DOS-Erweiterungsvorhaben von Relevanz
sind und in den hier aufgefuhrten Abschnitten dargestellt und bewertet werden.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.1 - Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes

Ziffer 01: In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige rdumliche Entwick-
lung die Voraussetzungen flir umweltgerechten Wohlstand auch fiir kommende Generationen
Schaffen.

Mit der rdumlichen Erweiterung des Designer Outlets soll eine mdglichst 6konomisch und vor
allem o6kologisch nachhaltige Attraktivitatssteigerung als touristischer Erganzungsstandort
umgesetzt werden, indem beispielsweise auf eine flachenschonende und platzsparende bau-
liche Erweiterung geachtet wird, um so eine nachhaltige raumliche Entwicklung fiir umweltge-
rechten Wohlstand kommender Generationen zu schaffen.

Bewertung: Dem Grundsatz der Raumordnung wird mit der Erweiterung des Designer
Outlets Soltau entsprochen.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundséatze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.1 - Entwicklung der rdaumlichen Struktur des Landes

Ziffer 02: Planungen und MalRnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsféhigkeit beitragen. Es sollen

- die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur gesichert
und durch Vernetzung verbessert werden,

- die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltver-
tréglich befriedigt werden,

- flachendeckend Infrastruktureinrichtungen der Kommunikation, Voraussetzungen der Wis-
sensvernetzung und Zugang zu Information geschaffen und weiterentwickelt werden.
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Dabei sollen

- die natlirlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbessert,

- belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und Pflanzen
vermieden oder vermindert,

- die Folgen fiir das Klima berticksichtigt und die Méglichkeiten zur Eindémmung des Treib-
hauseffektes genutzt,

- die Méglichkeiten zur Anpassung von Raum- und Siedlungsstrukturen an die Folgen von
Klimadnderungen berticksichtigt und

- die Mdglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme und Neuversiegelung von
Freiflachen ausgeschdpft werden.

Die Erweiterung des DOS soll zum nachhaltigen Wachstum und zur Steigerung der Wettbe-
werbsfahigkeit der Heide-Region, insbesondere der Tourismusregion Lineburger Heide und
damit auch des Landes Niedersachsen beitragen. So sollen die Funktionsfahigkeit der Raum-
und Siedlungsstruktur verbessert sowie Raumanspruche bedarfsorientiert, funktionsgerecht,
kostensparend und umweltvertraglich befriedigt werden. Der Bestandsstandort ist zudem be-
reits infrastrukturell angebunden und etabliert. Die Funktionsfahigkeit der Infrastruktur soll
dennoch auch mit dem Erweiterungsvorhaben gesichert und verbessert werden.

Das Erweiterungsvorhaben wird zudem eine Flachenneuversiegelung von Grinflachen und
bereits teilversiegelten Flachen bedingen. Jedoch soll das Vorhaben flachensparend, boden-
schonend vor dem Hintergrund regenerativer Energien und allgemein — vor dem Hintergrund
der geplanten Zertifizierung - 6kologisch orientiert umgesetzt und betrieben werden. Dadurch
sollen belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und
Pflanzen vermieden und vermindert, die Neuinanspruchnahme und Neuversiegelung von
Freiflachen verringert, die Folgen flr das Klima sowie die Klimaanderungen berlcksichtigt
und die Mdglichkeiten zur Einddmmung des Treibhauseffektes genutzt werden.

Zu beachten ist jedoch, dass das DOS als Einkaufsstandort Gberwiegend mittels motorisierten
Individualverkehr (MIV) angesteuert wird, dessen Anteil an Elektromobilitat eher gering sein
wird. Die mit der Erweiterung einhergehende Steigerung des MIV kann daher keinen Beitrag
zur Einddammung des Treibhauseffektes beitragen. Jedoch wird mit Erweiterung des DOS die
notwendige Infrastruktur fir Fahrzeuge mit alternativen Antrieben ausgebaut. Dartber hinaus
sollen Mdglichkeiten fur alternative Mobilitatsformen starker forciert werden (z.B. Anbindung
an den OPNV, Ausbau Anruf-Sammeltaxi, Sharing-Modelle), so dass mégliche negative Aus-
wirkungen auf den Treibhauseffekt durch den Verkehr zusatzlich minimiert werden.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit in
der Gesamtbetrachtung auch diesem Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.1 - Entwicklung der rdaumlichen Struktur des Landes
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Ziffer 03: Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Be-
volkerungsstruktur und die rdumliche Bevélkerungsverteilung sind bei allen Planungen und
Malnahmen zu beriicksichtigen.

Die Erweiterung des DOS berucksichtigt die Auswirkungen des demographischen Wandels
(Alterung, Schrumpfung) sowie die weitere Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur und die
raumliche Bevdlkerungsverteilung dahingehend, dass bspw. eine entsprechende Verkehrsin-
frastruktur bereitgestellt werden soll, die langfristig nicht nur nachhaltiger sein soll, sondern
auch allen Alters- und Bevélkerungsgruppen ermdéglichen soll, das DOS zu besuchen. So
sollen ausreichend Parkplatze fir Menschen mit Beeintrachtigungen zur Verfugung gestellt
und eine verbesserte Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (Taktung und Er-
reichbarkeit des OPNV) in Abstimmung mit dem Landkreis Heidekreis geschaffen und bspw.
durch einen 6éffentlich-rechtlichen Vertrag fixiert sowie die Bereitstellung sonstiger Angebote
des Personenverkehrs (z.B. Shuttle-Bus, Ausbau Anruf-Sammeltaxi) Gberprift werden. So
kann eine Vernetzung und rdumlich-funktionale Standortattraktivitat bei gleichzeitiger Reduk-
tion der individuellen Belastungen und raumlichen Beeintrachtigungen durch den Verkehr zu-
stande kommen.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit
auch diesem Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.1 - Entwicklunqg der rdumlichen Struktur des Landes

Ziffer 04: Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll

- auf regionales Wachstum, regionalen Ausgleich und Zusammenhalt zielen,

- integrativ und politikfeldiibergreifend auf alle strukturwirksamen Handlungsfelder ausgerich-
tet sein,

- einen effizienten, regional gezielten MalRnahmen- und Férdermitteleinsatz gewéhrleisten,

- mit regional angepassten und zwischen den Ebenen abgestimmten Handlungskonzepten
und Instrumenten in dezentraler Verantwortung umgesetzt werden sowie

- die kooperative Selbststeuerung und Handlungsféhigkeit der regionalen Ebenen stérken.

Mit dem Desinger Outlet Center soll die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume auf
regionales Wachstum, Ausgleich und Zusammenhalt zielen und mit regional angepassten
Tourismus- Siedlungs- und Einzelhandelskonzepten umgesetzt werden. Ziel dieser Hand-
lungskonzepte ist es, die Tourismusregion Luneburger Heide und dessen touristische Grofl3-
projekte sowie Kulturstadte noch attraktiver zu machen und im internationalen Wettbewerb
effektiver zu vermarkten. Das erweiterte DOS soll diesem Rechnung tragen und einen Beitrag
zur Attraktivitatssteigerung durch z.B. Vernetzung mit den touristischen Potenzialen und ent-
sprechender Vermarktung dieser Angebote in der Lineburger Heide als Teilraum des Landes
leisten.

Der Zusammenhalt in der Heide-Region soll zudem deutlich gestarkt werden. Neue Angebote,
die auch Uber Forderprogramme (z.B. Uber die Leaderregionen) unterstiitzt werden kénnen,
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bendtigen jedoch eine attraktive und innovative Umgebung. Untersuchungen von der ift Frei-
zeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) sowie Dr. Lademann & Partner (2022) zeigen,
dass mit der Erweiterung des DOS die Attraktivitat des Erlebnisshoppings und die Besucher-
frequenz im DOS und in der gesamten Heide-Region langfristig gesichert und gesteigert wer-
den kénnen. Ein attraktives Designer Outlet Soltau kann letztlich auch mehr Kunden aus gré-
Reren Entfernung anlocken, die anschlieRend das DOS und die Ubrige Tourismusregion be-
suchen. Vor allem die Nebensaison kann durch das Erweiterungsvorhaben gestarkt werden,
indem die vorhandenen Tourismusangebote wetterunabhangig und ganzjahrig unterstitzt
werden (Dr. Lademann & Partner 2022; ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8
ff.).

Bewertung: Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht damit diesem
Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.1 - Entwicklunqg der rdumlichen Struktur des Landes

Ziffer 05: In allen Teilrdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der
Beschéftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MaBnahmen sollen daher die Még-
lichkeiten der Innovationsférderung, der Stérkung der Wettbewerbsféhigkeit, der ErschlieBung
von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern ausgeschépft werden und insgesamt zu
einer nachhaltigen Regionalentwicklung beitragen.

Durch eine Erweiterung des DOS wird eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und
der Beschaftigung erreicht, da nicht zuletzt laut der Betreiberin bis zu 200 neue Arbeitsplatze
geschaffen werden und mehr Umsatze durch gréliere Verkaufsflachen erzielt werden sollen.
Dies zeigt unter anderem das Gutachten von Dr. Lademann & Partner (2022), in dem von
einem steigenden Einzugspotenzial (rund 5 Mio. Einwohner) und Nachfragepotenzial (rund
6,864 Mrd. €, d.h. + 79,3 Mio. €) die Rede ist (Dr. Lademann & Partner 2022: 77 ff.). Zudem
sollen mit dem Erweiterungsvorhaben mehr Besucher in die Region gelockt und die Attrakti-
vitat der Tourismusregion durch zusatzliche Kooperationsmalinahmen ganzjahrig und nach-
haltig gestutzt werden. So sollen im nationalen und internationalen Wettbewerb die Potenziale
der Destination gestarkt sowie eine effiziente Vernetzung der touristischen Standortpotenziale
erreicht und dadurch zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung beigetragen werden.

Auch die regionalwirtschaftlichen Effekte aus der DOS-Erweiterung sind hierbei zu nennen:
13,8 Mio. € pro Jahr fur den Heidekreis, 15,3 Mio. € pro Jahr fur das Land Niedersachsen (ift
Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 10).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit
auch diesem Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.1 - Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes

52




.' Stadt Soltau
[

Ziffer 07: Die ldndlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Strukturen
als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem Profil erhalten und so weiter-
entwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und internationalen Wettbewerbsfahig-
keit der niederséchsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kbnnen.
Sie sollen mit modernen Informations- und Kommunikationstechnologien und —netzen ver-
sorgt werden, durch die lberregionalen Verkehrsachsen erschlossen und an die Verkehrs-
knoten und Wirtschaftsrdume angebunden sein. Um eine flachendeckende Versorgung mit
leistungsfahiger Informations- und Kommunikationstechnologie, vorzugsweise Hochge-
schwindigkeitsbandnetze, zu erméglichen und um auf zukiinftige technische Anforderungen
und die dafiir erforderliche Infrastruktur vorbereitet zu sein, sollen im Rahmen von Tiefbau-
malinahmen die Mdbglichkeiten zu vorsorglichen Verlegung von Leerrohren bedarfsgerecht
ausgeschépft werden.

Die Entwicklung der ldndlichen Regionen soll dariiber hinaus geférdert werden

- Insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten zu kénnen,
- Die Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft zu verbessern
und deren Wettbewerbsféhigkeit zu stérken,

- Die Auswirkungen des demographischen Wandels fiir die Dérfer abzuschwéchen und sie
als Orte mit groBer Lebensqualitét zu erhalten,

- Die soziale und kulturelle Infrastruktur zu sichern und weiterzuentwickeln und die erforderli-
chen Einrichtungen und Angebote des Bildungswesens in zumutbarer Entfernung fiir die Be-
volkerung dauerhaft bereitstellen zu kénnen,

- Die natiirlichen Lebensgrundlagen durch MalBnahmen zur Trinkwasser-, Gewésser- und Bo-
denschutz zu sichern sowie den vorbeugenden Hochwasserschutz zu unterstlitzen sowie

- Die Umwelt, die 6kologische Vielfalt, die Schénheit und den Erholungswert der Landschaft
zu erhalten und zu verbessern.

Mit der Verkaufsflachenerweiterung des Designer Outlets und der damit Steigerung des Mar-
kenbesatzes im Premiumsegment und der Besucherfrequenz soll die internationale Wettbe-
werbsfahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft gesteigert werden. Ebenso soll mit dem er-
weiterten Designer Outlet die Attraktivitat des landlichen Raums als touristische Destination
und Versorgungsstandort fur spezielle aperiodische Sortimente gesteigert werden. Dadurch
soll die Zukunftsfahigkeit der Wirtschaftsstruktur der landlichen Region Lineburger Heide
durch ein qualitatives Arbeitsplatz- und Warenangebot gestarkt und eine Erganzung im Tou-
rismussektor geschaffen werden. Nur so kann das wirtschaftliche Potenzial der landlichen
Region als wesentliches Ziel der nachhaltigen Regionalentwicklung — unter Bertcksichtigung
der regionalwirtschaftlichen Effekte fur den Heidekreis und das Land Niedersachsen — nach-
haltig gesichert werden und der landliche Raum als Ort mit groRer Wohn- und Lebensqualitat
erhalten bleiben.

Das Erweiterungsvorhaben kann jedoch keinen Beitrag zur Forderung der naturlichen Le-
bensgrundlage oder zur Verbesserung der Schonheit und des Erholungswertes der Land-
schaft leisten. Diesem Teilaspekt entspricht das Vorhaben daher nicht. Die Erweiterung soll
jedoch auf Grundlage der geplanten BREEAM-Zertifizierung unter Anwendung 6kologischer
Malnahmen wie beispielsweise eine flachen- und energiesparende Bauweise, der Einsatz
von Begrinungselementen, insektenfreundlichen Leuchtmitteln und smarter Gebaudeausrus-
tung sowie die Verwendung von alternativen Energiequellen (z.B. regionales Biogas) erfolgen.
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Zudem ist eine Erweiterung im direktem Anschluss an die bestehende Bebauung unter Be-
ricksichtigung der damals bewusst ausgewahlten Bauweise (Village-Architektur bzw. ,Heide-
Hauser®) mit modernen und regionaltypischen Stilelementen und landschaftsgerechten Mate-
rialien vorgesehen, sodass Umwelt, Schonheit und der Erholungswert der Landschaft nicht
weiter beeintrachtigt werden.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht dem
Grundsatz der Landesraumordnung in Teilen. Im Ergebnis sollten die hier dargestellten
Grundsatzregelungen dem Vorhaben jedoch nicht entgegenstehen

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.1 - Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes

Ziffer 09: Kooperationen zwischen verdichteten und léndlichen Regionen sollen auf der
Grundlage gemeinsamer und sich ergédnzender Ressourcen und Potenziale initiiert, intensi-
viert und ausgebaut werden.

Mit der Erweiterung des Designer Outlets sollen die Kooperationen und die Verknlpfung zu
anderen touristischen Attraktionen und Destinationen in der Lineburger Heide (z.B. Weltvo-
gelpark Walsrode, Naturpark Lineburger Heide) ausgebaut, intensiviert und gestarkt werden.
Dies empfiehlt letztlich auch die ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022). Doch auch
die Vernetzung mit der Metropolregion Hamburg soll ausgebaut werden, damit weitere Ver-
marktungspotenziale genutzt werden kénnen. Dies ist ein ganz grundsatzliches Ziel der Be-
treiberin, um einen wesentlichen Beitrag fur die Attraktivitat der Lineburger Heide zu schaffen.
Daruber hinaus sind Kooperationen zu anderen Gastronomiebetrieben angedacht, um Kopp-
lungsbesuche z.B. in die Stadt Soltau zu generieren bzw. zu verstarken.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht damit
dem Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.1 - Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes

Ziffer 11: Raumstrukturelle MalBnahmen sollen dazu beitragen, geschlechtsspezifische Nach-
teile abzubauen. Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen sind die geschlechts-
spezifischen Wirkungen zu beriicksichtigen.

Die Erweiterung des Designer Outlet Centers soll ein Angebot fur alle Alters- und Ge-
schlechtsgruppen bereitstellen und legt bei der baulichen Erweiterung Wert auf Gleichberech-
tigung, Inklusion und Berticksichtigung aller Altersgruppen (vgl. auch Ausfiihrungen weiter
oben). So soll geschlechtsspezifischen Nachteile entgegengewirkt werden bzw. diese vorab
verhindert werden.
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Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht dem
Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.2 - Einbindung in die norddeutsche und europdische Entwicklung

Ziffer 03: Unter den Rahmenbedingungen der voranschreitenden Globalisierung und unter
den Zielsetzungen der gemeinsamen europdischen Integrations- und Wachstumspolitiken fiir
die erweiterte Européische Union soll die rdumliche Struktur Niedersachsens so entwickelt
werden, dass

— die Wettbewerbsféhigkeit des Landes und seine Standortqualitédten im internationalen Wett-
bewerb gestérkt werden [...]

Mit der Verkaufsflachenerweiterung des Designer Outlet Centers Soltau und der damit ein-
hergehenden geplanten Steigerung des Markenbesatzes im Premiumsegment und der erhoh-
ten Besucherfrequenz (von nationalen und internationalen Touristen — vgl. ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH 2022) soll die internationale Wettbewerbsfahigkeit der niedersach-
sischen Wirtschaft und dessen Standortqualitat vor dem Hintergrund der voranschreitenden
und dynamischen Globalisierung gesteigert werden. Eine Erweiterung des Designer Outlets
Soltau soll dabei langfristig die Sicherung und Steigerung der Attraktivitat der Destination LU-
neburger Heide unterstutzten. Durch die Erweiterung soll dartber hinaus die Destination bes-
ser wahrgenommen und das Touristenaufkommen gesteigert werden

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit
auch diesem Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 1 - Ziele und Grundsétze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

Abschnitt 1.2 - Einbindung in die norddeutsche und européische Entwicklung

Ziffer 04: Rdumliche Entwicklungen und MaBnahmen, die in besonderem Mal3 zur Starkung
der Standortqualitdten des Landes im internationalen Wettbewerb beitragen, sollen unter-
stiitzt werden.

Das Designer Outlet Soltau tragt bereits jetzt zur Starkung der Wirtschafts-, Arbeitsplatz- und
allgemeinen Standortqualitaten des Landes Niedersachsens bei. Outlet Center sprechen da-
bei als touristische Destinationen des Shopping-Tourismus auch eine internationale Kund-
schaft an, deren Anteil umso gewichtiger ist, je attraktiver und gréRer ein Outlet Center ist.
Eine Erweiterung dessen soll daher unterstitzt werden, um letztlich auch langfristig die
Standortqualitdten des Landes sichern zu kénnen. Dies bestatigen auch die Gutachten von
Dr. Lademann & Partner (2022) sowie von der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH
(2022), die der Tourismusdestination Lineburger Heide im Falle einer Erweiterung des DOS
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vielfaltige Chancen und Entwicklungspotenziale im Bereich der Standortpotenziale und im na-
tionalen und internationalen Wettbewerb einraumen (Dr. Lademann & Partner 2022; ift Frei-
zeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlet Soltau entspricht somit auch
diesem Grundsatz der Landesraumordnung.

4.2.2 Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur

Dieses Kapitel bezieht sich auf den Abschnitt 2 des LROP und leitet die wesentlichen Erfor-
dernisse der Raumordnung ab.

A) Siedlungsstruktur und Daseinsvorsorge / Zentrale Orte

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.1 - Entwicklunq der Siedlungsstruktur

Ziffer 01: In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitiat der Bevélkerung prdgende Strukturen sowie siedlungsnahe Frei-
rdume erhalten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwi-
ckelt werden.

Im Siedlungsgebiet der Stadt Soltau sind durch die Erweiterung des Designer Outlets Soltau
keine negativen Auswirkungen auf die gewachsenen, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitdt der Bevodlkerung pragenden Strukturen sowie siedlungsnahen Frei-
raume zu erwarten, da es sich um eine bauliche und gestalterische Erweiterung an einem
Bestandsstandort handelt, dessen zu Uberplanende Flache keine gréRere Bedeutung fur z.B.
das Land- und Ortsbild hat. Auch das Planungsbiro BPR Kinne & Partner (2021) geht von
keinen erheblichen Beeintrachtigungen fur das Orts- und Landschaftsbild aus (BPR Kinne &
Partner 2021: 6).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit
dem Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.1 - Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 02: Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die
Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir alle
Bevoélkerungsgruppen gewéhrleistet werden; sie sollen in das Offentliche Personen-
nahverkehrsnetz eingebunden werden.

Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren gehdren zur Daseinsvorsorge der Bevolkerung. Auch
wenn das Designer Outlet Soltau bestimmte Bevolkerungsgruppen im Bereich des Erlebniss-
hoppings anspricht und damit vorrangig einen touristischen Erganzungsstandort darstellt,
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dient es dennoch auch als Einrichtung der Daseinsvorsorge. Fachliche Untersuchungen von
Dr. Lademann & Partner (2022) konnten hierbei auch bestatigen, dass ein Erweiterungsvor-
haben am DOS keine wesentlichen negativen Auswirkungen (z.B. Beeintrachtigungen bzw.
entwicklungshemmende Beeintrachtigungen) auf umliegende Zentrale Orte gemal Untersu-
chungsraum haben wird (Dr. Lademann & Partner 2022: 102 ff., 152 ff., 161 ff., 210 ff.)

Das DOS liegt dabei aulierhalb des zentralen Siedlungsgebietes. Insoweit entspricht das Vor-
haben dem Grundsatz nicht. Es soll jedoch an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz an-
gebunden werden. Im Zuge der Erweiterung soll mit dem zustandigen Landkreis Heidekreis
gesprochen und ein Ergebnis (Einbindung, Taktung, Wegeverbindung etc.). gefunden wer-
den, um dem héheren Besucheraufkommen gerecht werden zu kédnnen und so Mobilitatsfor-
men aulRerhalb des MIV foérdern zu kdénnen. Dies soll in einem o6ffentlich-rechtlichen Vertrag
fixiert werden. Aktuell wird anstelle eines fahrplangebundenen Linienverkehrs ein Anruf-Sam-
meltaxi genutzt.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit in
der Gesamtbetrachtung dem Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.1 - Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 03: Benachbarte Gemeinden, deren Siedlungsstrukturen rdumlich und funktional eng
verflochten sind, sollen zur Stédrkung der gemeinsamen Entwicklungspotenziale ihre
Planungen und Mallnahmen auf der Grundlage gemeinsamer Ziele und Grundsétze zur
regionalen Strukturentwicklung abstimmen.

Die ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) konnte gutachterlich nachweisen, dass
das DOS (zusatzliche) Kopplungsbesuche in der Liineburger Heide generiert (ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 48, 60 ff. 82 ff., 117 ff.). Da die Siedlungsstrukturen von
Soltau insbesondere raumlich und funktional eng mit der benachbarten Kommune Wietzen-
dorf verflochten sind, kdnnte die Erweiterungsmallnahme des Designer Outlets vor allem die
gemeinsamen touristischen Entwicklungspotenziale (z.B. Besuche vor Ort oder Ubernachtun-
gen im Sldsee-Camp) starken. Engere und bessere Kooperationen werden dahingehend im
weiteren Verlauf geprift.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht dem
Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.1 - Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 04: Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstétten soll flichensparend an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demografischen
Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.
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Die Erweiterung des Baukoérpers des bestehenden Designer Outlets, welches als wertvolle
Arbeitsstatte im Stadtgebiet Soltaus fungiert, erfolgt flachensparend unter dem Gesichtspunkt
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung und der geplanten BREEAM-Zertifizierung (z.B. keine
Unterkellerung, Minimierung der versiegelten Flache). Entsprechende Festsetzungen dazu
sollen in der verbindlichen Bauleitplanung getroffen werden. Hierbei wird auch der demogra-
phische Wandel (Alterung, Schrumpfung, Internationalitat) berlcksichtigt, indem beispiels-
weise ausreichend Stellplatze und ein angepasstes Angebot im Personennahverkehr fur al-
tere Personen oder Personen mit Beeintrachtigungen geschaffen werden sollen. Durch den
Standort kdnnen zudem die Infrastrukturfolgekosten minimiert werden, da an die bestehende
Infrastruktur (Energieversorgung, Strallenanbindung) angeknupft werden kann.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht dem
Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.1 - Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 05: Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten soll vorrangig auf die Zentralen Orte
und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden.

Das Designer Outlet fungiert schon jetzt als insgesamt wichtiger Wirtschafts- und Arbeitsplatz-
faktor der Region. Die angestrebte Verkaufsflachenerweiterung wirde laut Prognosen der Be-
treiberin die Schaffung von rund 200 neuen Arbeitsplatze bedeuten. Diese wirden zwar — wie
das bestehende Outlet bereits - nicht in einem Zentralen Ort oder in einem vorhandenen Sied-
lungsgebiet der Stadt Soltau konzentriert sein. Eine Erweiterung des Designer Outlets ist aber
nur am bestehenden Standort sinnvoll und wirde von der bereits vorhandenen Infrastruktur
profitieren. Zudem ist das Vorhaben aufgrund der Lage nahe den grolen Gewerbestandorten
an der BAB 7 im Soltauer Stadtgebiet funktional mit dem Mittelzentrum Soltau verbunden.

Bewertung: Im Ergebnis sollte die hier dargestellte Vorrangregelung dem Vorhaben
nicht entgegenstehen. Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau wider-
spricht dem Grundsatz der Landesraumordnung daher nicht ganzlich.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.1 - Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 06: Planungen und MalBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen
und MalBnahmen der AuRenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von
Freiflichen in innerértlichen Bereichen aus stédtebaulichen Griinden stehen dem nicht
entgegen.

Mit der Erweiterung des Designer Outlets Soltau erfolgt — wie das bisherige DOS auch — eine
MaRnahme der AuBenentwicklung, d.h. auRerhalb der zentralen Siedlungsstruktur Soltaus
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und sogar aulRerhalb der zentralen Siedlungsstruktur der Ortschaft Harber. Der Erweiterungs-
standort ist bauplanungsrechtlich bereits als Sondergebiet flr ein Hersteller-Direktverkaufs-
zentrum festgesetzt, jedoch aufgrund der bisherigen Verkaufsflachenbeschrankung baulich
nicht voll ausgenutzt. Da eine Verkaufsflachenerweiterung nur am vorhandenen Designer
Outlet sinnvoll ist und unter Betrachtung der 6kologischen Aspekte nur einen geringen Eingriff
in die Umwelt erforderlich macht, ist die Malinahme stadtebaulich vertretbar.

Bewertung: Auch diese Vorrangregelung sollte dem Vorhaben nicht entgegenstehen.
Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau widerspricht somit dem Grund-
satz der Landesraumordnung nicht ganzlich.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.1 - Entwicklunqg der Siedlungsstruktur

Ziffer 08: Touristische Einrichtungen und Grof3projekte sollen dazu beitragen, die Lebens- und
Erwerbsbedingungen der anséssigen Bevélkerung zu verbessern, den Tourismus einer
Region zu stérken und die ftraditionellen Formen des Fremdenverkehrs und des
Stadtetourismus zu ergédnzen und zu beleben. Durch die Realisierung von touristischen
GroBprojekten diirfen historisch wertvolle Kulturlandschaften sowie gewachsene
Siedlungs-, Versorgungs- und Nutzungsstrukturen nicht wesentlich beeintrdchtigt und
der Erholungswert der Landschaft nicht gefiahrdet werden. Die Einrichtungen sollen
rdumlich und infrastrukturell an Zentrale Orte angebunden sein.

Mit der Erweiterung des DOS werden die Lebens- und Erwerbsbedingungen der ansassigen
Bevolkerung verbessert, da im DOS neue Arbeitsplatze geschaffen und die Angebotsvielfalt
erhoht werden. Zudem wird der Tourismus insbesondere in der Nebensaison bzw. ganzjahrig
gestarkt und der Stadtetourismus erganzt, sodass auch insgesamt die Bedeutung des Tou-
rismus in der Region und die damit verbundenen Lebens- und Erwerbsbedingungen gestei-
gert und langfristig erhalten werden. Dies bestatigen auch die Untersuchungen von Dr. Lade-
mann & Partner (2022) sowie der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) an unter-
schiedlichen Stellen im Gutachten, die u.a. eine Steigerung des (ganzjahrigen) Besucherauf-
kommens sowie verstarkte Kopplungsbesuche in andere Destinationen belegen (Dr. Lade-
mann & Partner 2022; ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).

Die Siedlungs- Versorgungs- und Nutzungsstrukturen werden mit dem DOS als Erganzungs-
standort fur touristische GroRprojekte laut deren Untersuchungen ebenfalls nicht wesentlich
beeintrachtigt (Dr. Lademann & Partner 2022; ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH
2022). Weitere Ausfuhrungen zum Einfluss des DOS auf die Siedlungs- und Versorgungsent-
wicklung finden sich in den folgenden Absatzen zu Kapitel 4.2.2 A) und B) in der Raumver-
traglichkeitsstudie.

Die Erweiterung ist zudem in direktem Anschluss an die bestehende Bebauung unter Beruck-
sichtigung moderner und regionaltypischer Stilelementen vorgesehen, sodass der Erholungs-
wert der Landschaft nicht zusatzlich beeintrachtigt wird. Dass der Erholungswert der Land-
schaft nicht beeintrachtigt wird, bestatigen auch Untersuchungen von Dr. Hartlik (2020) und
BPR Kiinne & Partner (2021) (BPR Kinne & Partner 2021: 6; Dr. Hartlik 2020: 24).
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Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit die-
sem Ziel und Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.1 - Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 09: Nachteile und Beléstigungen flir die Bevoblkerung durch Luftverunreinigungen und
Léarm sollen durch vorsorgende rdumliche Trennung nicht zu vereinbarender Nutzungen und
durch hinreichende rdumliche Absténde zu stérenden Nutzungen vermieden werden.

Vorhandene Belastungen der Bevélkerung durch Larm und Luftverunreinigungen sollen durch
technische MalBnahmen und durch verkehrslenkende sowie verkehrsbeschrdnkende
MaRnahmen gesenkt werden. [...]

Das DOS liegt nicht in unmittelbarer Nahe zur Wohnbevdlkerung, weshalb nachteilige Effekte
fur die Bevolkerung wie Larm- und Luftverunreinigungen durch die raumliche Trennung aus-
geschlossen werden kénnen. Auch laut BPR Kiinne & Partner (2021) wird von keiner erheb-
lichen Betroffenheit des Schutzgutkomplexes Mensch diesbezliglich ausgegangen (BPR
Kinne & Partner 2021: 3).

Die genauen zu erwartenden Larmbelastungen werden in einem separaten Schallimmissions-
gutachten auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung detailliert untersucht, da es sich um
ortliche Auswirkungen handelt. Auch die Notwendigkeit eines klimatologischen Gutachtens
oder anderer Gutachten zur Luftqualitat wird im Bauleitplanverfahren naher gepriift.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht dem
Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.2 - Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

Ziffer 01: Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen die Angebote
der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem
Umfang und in ausreichender Qualitét gesichert und entwickelt werden.

Die Angebote sollen unter Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen von jungen
Familien und der Mobilitdt der unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen sowie der sich
abzeichnenden Verénderungen in der Bevoblkerungsentwicklung, der Alters- und der
Haushaltsstruktur bedarfsgerecht in allen Teilrdumen gesichert und entwickelt werden. Sie
sollen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung einander rdumlich zweckméaBig
zugeordnet werden und den spezifischen Mobilitdts- und Sicherheitsbedlirfnissen der
Bevélkerung Rechnung tragen. [...]
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Durch die Erweiterung des DOS wird der Grundsatz der dauerhaft gleichwertigen Lebensver-
haltnisse in einem ausreichenden Umfang und in ausreichender Qualitat im Teilraum der LU-
neburger Heide durch die Starkung des Einzelhandels und den damit einhergehenden positi-
ven Versorgungswirkungen im landlichen Teilraum befolgt.

Zudem soll im erweiterten DOS ein ausreichendes Nutzungsangebot (wie z.B. ausreichend
Stellplatze fur eingeschrankte Bevolkerungsgruppen oder Sitzgelegenheiten) fir alle Bevol-
kerungs-, Alters- und Geschlechtsgruppen (Manner, Frauen, Jugendliche, junge Familien,
Rentner) bereitgestellt und die Herausforderungen des demographischen Wandels (Alterung,
Schrumpfung, Internationalisierung) sowie die weitere Entwicklung der Bevolkerungsstruktur
und die raumliche Bevolkerungsverteilung im landlichen Raum berucksichtigt werden. Die Er-
weiterung soll darliber hinaus durch eine verbesserte Anbindung des OPNV bzw. den Ausbau
alternativer Angebote (Anruf-Sammeltaxi) den spezifischen Mobilitats- und Sicherheitsbedirf-
nissen der Bevdlkerung Rechnung tragen.

Jedoch ist das Erweiterungsvorhaben durch seine agglomerierte Struktur auferhalb des Sied-
lungsgebietes nicht raumlich zweckmalig zugeordnet. Da die Mallnahmenflache jedoch der
einzig sinnvolle Standort ist, ist dieser Aspekt aus stadtebaulicher Sicht vertretbar und be-
grindbar. Hinzu kommt, dass einzelne dezentrale Angebote von outlettypischen Waren au-
Rerhalb des Designer Outlets Soltau nicht tragfahig sind, da nur eine Agglomeration mehrerer
Angebote den Charakter eines typischen Outlet Centers ausmacht.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht daher die-
sem Grundsatz der Landesraumordnung in groBen Teilen. Im Ubrigen diirfte der Grund-
satz dem Erweiterungsvorhaben jedoch nicht entgegenstehen.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.2 - Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

Ziffer 03: Zentrale Orte sind Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren. Die
Funktionen der Ober-, Mittel- und Grundzentren sind zum Erhalt einer dauerhaften und
ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern
und zu entwickeln.

In den ober- und mittelzentralen Verflechtungsbereichen sollen insbesondere Planungen und
Mafnahmen zur Siedlungs-, Freiraum-, Versorgungs- und Infrastruktur untereinander und
aufeinander abgestimmt werden.

Das Designer Outlet erflllt in Teilen die Aufgabe der Daseinsvorsorge fir den Verflechtungs-
bereich des Mittelzentrums Soltau. Die Verkaufsflachenerweiterung tragt daher dazu bei, dass
Soltau als Zentraler Ort in seiner Siedlungs- und Versorgungsstruktur gesichert und entwickelt
wird und die Funktion als Zentralen Ort insoweit aufrechterhalten werden kann.

Die Angebote des DOS beriihren zwar auch den Versorgungsauftrag anderer Zentraler Orte,
z.B. die der umliegenden Oberzentren in den Stadten Celle oder Lineburg. Laut Dr. Lade-
mann & Partner (2022) werden durch die Erweiterung des DOS und die geplanten Anderun-
gen in den Sortimentsstrukturen die Funktionen der Zentralen Orte auRerhalb Soltaus berihrt,
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aber ganz klar nicht in dem Male beeinflusst und beeintrachtigt, dass diese nicht dauerhaft
erhalten und entwickelt werden kénnen (Dr. Lademann & Partner 2022: 74 ff., 102 ff., 170 ff.,
210 ff., 265 ff.).

Zudem wird die Erweiterung des Designer Outlets durch diverse Beteiligungsverfahren im
Raumordnungsverfahren und den Bauleitplanverfahren sowie durch Abgleich der Planung mit
den Zielen und Grundsatzen umliegender Regionaler Raumordnungsprogramme sowie durch
die Empfehlungen der Gutachterburos Dr. Lademann & Partner (2022) und der ift Freizeit-
und Tourismusberatung GmbH (2022) im Hinblick auf die ober- und mittelzentralen Verflech-
tungsbereiche untereinander und aufeinander abgestimmt (Dr. Lademann & Partner 2022; ift
Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit
auch diesem Ziel und Grundsatz der Landesraumordnung.

Abschnitt 2 - Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.2 - Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

Ziffer 05: Art und Umfang der zentralértlichen Einrichtungen und Angebote sind an der
Nachfrage der zu versorgenden Bevélkerung und der Wirtschaft im Verflechtungs-
bereich auszurichten. Bei der Abgrenzung der jeweiligen funktionsbezogenen mittel- und
oberzentralen Verflechtungsbereiche sind Erreichbarkeiten und grenziiberschreitende
Verflechtungen und gewachsene Strukturen zu berticksichtigen.

Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend
zu sichern und zu entwickeln. Es sind zu sichern und zu entwickeln

[...] — in Mittelzentren zentralértliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
gehobenen Bedarfs [...]

Ziffer 07: Mittelzentren sind in den Stadten [...] Soltau [...]

Die Stadt Soltau fungiert als Mittelzentrum und soll insbesondere zentralortliche Einrichtungen
und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs sichern und entwickeln. Das (erweiterte)
Designer Outlet Soltau fungiert als Versorgungsreinrichtung mit aperiodischen Sortimenten
zum gehobenen Bedarf sowie als (mal3geblicher) touristischer Erganzungsstandort. Es tragt
somit zur Leistungsfahigkeit des Zentralen Ortes bei.

Jedoch wird das Angebot des erweiterten DOS — wie Outlet Center allgemein — auch einen
direkten Einfluss auf Zentrale Orte haben, die Uber den Versorgungsbereich des Mittelzent-
zentrums Soltau hinausreichen. Die Angebote des DOS orientieren sich daher auch nicht al-
lein auf die Nachfrage der zu versorgenden Bevolkerung im Bereich des Mittelzentrums Soltau
(Dr. Lademann & Partner 2022, ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022). Durch eine
Erweiterung der Verkaufsflache soll der Einzugsbereich nach Méglichkeit weiter vergrélert
werden, sodass das Vorhaben auch weiterhin die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums
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Soltaus deutlich Uberschreiten wird. Denn anders als konventionelle Einzelhandelsgrof3pro-
jekte zeichnen sich Outlet Center durch ihre breit in den Raum verteilte Kunden- und Umsatz-
herkunft aus. Outlet Center positionieren sich als Tourismusdestinationen, bei denen Versor-
gungsaspekte eher im Hintergrund stehen. Die Uberschreitung des Verflechtungsbereichs ist
beabsichtigt und erforderlich. Ein vergroRertes DOS soll dabei gezielt aul3erhalb des Verflech-
tungsbereichs von Soltau wirken, um langfristig die Uberregionale Attraktivitat zu steigern und
den touristischen Erganzungsstandort sowie die Lineburger Heide in ihrer Funktion zu si-
chern und zu starken. Dieses langfristige Ziel ist nur Uber eine groRere Verkaufsflache zu
erreichen. Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner (2022) zeigen dabei auf, dass die
Leistungsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte durch das Erweiterungsvorhaben nicht ge-
fahrdet ist und keine wesentlichen entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen der anderen
Zentralen Orte zu erwarten sind (Dr. Lademann & Partner 2022: 74 ff., 102 ff., 170 ff., 210 ff.,
265 ff.).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht teilweise

dem Ziel und Grundsatz der Landesraumordnung. Im Ubrigen diirfte das Ziel dem Er-
weiterungsvorhaben jedoch nicht entgegenstehen.

B) Versorgungsstruktur des Einzelhandels

Abschnitt 2 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.3 - Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Ziffer 01: Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen
und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und
ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Mit der Erweiterung soll das Designer Outlet Soltau als Angebot des Einzelhandels in einem
ausreichenden Umfang und in ausreichender Qualitat langfristig entwickelt und gesichert wer-
den. So sollen letztlich positive Versorgungswirkungen hergestellt und die Versorgung der
Bevdlkerung mit Angeboten an Waren des Einzelhandels im unmittelbaren Umfeld langfristig
gesichert werden.

Die Angebote im erweiterten DOS stehen jedoch den gleichwertigen Lebensverhaltnissen in
Bezug auf die Angebote des Einzelhandels der umliegenden Zentralen Orte teilweise entge-
gen. Fur die Entwicklung und Stabilisierung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind bei
grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben das Kongruenz-, Konzentrations-, Integrations-, Ab-
stimmungsgebot sowie das Beeintrachtigungsverbot zu beachten, welche Beeintrachtigungen
und negative Auswirkungen abwenden sollen. Um gleichwertige Lebensverhaltnisse herzu-
stellen und zu sichern, werden die genannten Prinzipien auch in dieser Raumvertraglichkeits-
studie geprift und bewertet (vgl. folgende Abschnitte).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht teilweise

dem Grundsatz der Landesraumordnung. Im Ubrigen diirfte der Grundsatz dem Erwei-
terungsvorhaben jedoch nicht entgegenstehen.
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Abschnitt 2 — Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 - Entwicklung der Versorqungsstrukturen des Einzelhandels

Ziffer 02: Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgroB8projekte gelten
Einkaufszentren und grofBlflachige Einzelhandelsbetriebe gemaB § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis
3 der Baunutzungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als
EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils
fiir sich nicht grofflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer
Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandels-
groBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).

Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau gilt als Einzelhandelsgrol3projet gemal LROP.
Die relevanten Aussagen der Ziffern 03 bis 10 werden in den folgenden Abschnitten analysiert
und bewertet.

Abschnitt 2 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.3 - Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Ziffer 03: [...] In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mal3geblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich (berschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral). [...]

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen
Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBSprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten. [...]

Der Landkreis Heidekreis hat im Januar 2022 fir die drei Mittelzentren im Heidekreis Wals-
rode, Munster, Soltau die Kongruenzraume (fir aperiodische Sortimente) festgelegt. Die Ab-
bildung 6 stellt den Kongruenzraum Soltaus graphisch dar. Hiernach erstreckt sich der mittel-
zentrale Kongruenzraum Soltaus uber die Stadte Soltau und Schneverdingen, die Gemeinde
Neuenkirchen und Wietzendorf, die Ortsteile Jettebruch, Mengenbostel, Riepe und Dorfmark
der Stadt Bad Fallingbostel. Zudem werden die Gemeinde Bispingen sowie die Ortsteile Bom-
melsen und Kroge der Stadt Walsrode einem Uberlappungsbereich der Mittelzentren Munster
bzw. Walsrode zugeordnet und entfallen damit halftig ebenfalls auf den Kongruenzraum
Soltau. Entsprechendes gilt fur die Ortsteile Becklingen, Bleckmar und Wardbéhmen der Stadt
Bergen, die ebenfalls halftig dem Kongruenzraum Soltaus zugeordnet sind. Der mittelzentrale
Kongruenzraum Soltaus umfasst dabei 56.359 Einwohner (Stand 31.01.2022) (Landkreis Hei-
dekreis 2022).
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Das Outlet Center in Soltau umfasst ein sehr weitrdumiges Angebotsformat, das Uber den
festgelegten Kongruenzraum hinausgeht. Bereits das aktuelle DOS halt das Kongruenzgebot
nicht ein. Flr das bestehende Designer Outlet Soltau gilt jedoch die Ausnahmeregelung nach
Abschnitt 2.3.Ziffer 09 LROP (2017). In Satz 2 heif3t es dort, dass abweichend von Abschnitt
2.3. Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 in der Uberregional bedeutsamen Tourismus-
region Luneburger Heide ein Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV) mit einer Verkaufsfla-
che von héchstens 10.000 m? zugelassen werden kann.

Hersteller-Direktverkaufszentren, die von der Ausnahmeregelung nicht erfasst sind, sind an
den Grundsatzen und (Regel-)Zielen und nicht an der Ausnahmeregelung zu messen. Das
gilt auch fiir das hier vorliegende Vorhaben zur Erweiterung des bestehenden DOS, da dieses
die Voraussetzungen der Ausnahmeregelung aufgrund der angestrebten Verkaufsflache von
Uber 10.000 m? nicht mehr einhalt.

Aus den Berechnungen von Dr. Lademann & Partner (2022) zur Kaufkraftabschépfung des
DOS in den mittelzentralen Versorgungsgebieten wird deutlich, dass ein klarer Widerspruch
zum Kongruenzgebot vorliegt, da 95 % des Vorhabenumsatzes nicht innerhalb des Kongru-
enzraumes hervorgebracht werden und damit deutlich Uber 30 % des Vorhabenumsatzes
durch Verbraucher generiert werden, die aul3erhalb des festgelegten Kongruenzraumes le-
ben. Unterteilt in die drei Hauptsortimente werden 95 % des Umsatzanteils im Segment Be-
kleidung, 91 % im Segment Sport (inkl. Sportbekleidung und Sportschuhe) sowie 97 % im
Segment Schuhe/Lederwaren aullerhalb des festgelegten Kongruenzraumes von Soltau ge-
neriert (Dr. Lademann & Partner 2022: 260 ff.). Das Kongruenzgebot wird daher nicht einge-
halten und weitrechend verletzt.

Beim Kongruenzgebot handelt es sich jedoch um einen der Abwagung zuganglichen Grund-
satz der Raumordnung. Zu berucksichtigen ist zum einen, dass die Erweiterung des Designer
Outlets Soltau an keinem neuen Standort errichtet wird, sondern an das bestehende Outlet
baulich, verkaufsflachen- sowie sortimentsbezogen anschlief3t. Zum anderen ist es fur Outlet
Center typisch und charakteristisch, dass deren Einzugsgebiete weiter ausstrahlen, als die
Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren. Ziel eines HDV ist es gerade, uber den gewdhnli-
chen Einzugsbereich Besucher anzuziehen. Anders als konventionelle Einzelhandelsgrof3-
projekte zeichnen sich Outlet Center durch ihre breit in den Raum verteilte Kunden- und Um-
satzherkunft aus, sodass in den jeweiligen Kongruenzraumen innerhalb des Einzugsgebiets
auch nur relativ niedrige Marktanteile erreicht werden. Outlet Center wie das Designer Outlet
Soltau positionieren sich als (ergdnzende) Tourismusdestinationen, bei denen Versorgungs-
aspekte nicht vorrangig sind. Auf dieser Ebene konkurriert auch das DOS mit HDV in anderen
Landern. Eben dieser Effekt ist auch Hintergrund der vom Verordnungsgeber geschaffenen
Ausnahmeregelung fir ein HDV in der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Lunebur-
ger Heide, die durch die Ansiedlung eines HDV gerade in ihrer Uberregionalen, teilweise in-
ternationalen Ausstrahlungswirkung gestarkt werden soll. Die Nichteinhaltung des Kongru-
enzgebots ist vor diesem Hintergrund geradezu beabsichtigt und erforderlich. Nicht zuletzt ist
die Uberregionale Attraktivitatssteigerung des DOS das langfristige Ziel, welches nur Gber eine
groliere Verkaufsflache erreicht werden kann (Dr. Lademann & Partner 2022: 255 ff., 260 ff.).

Das mit der Ausnahmeklausel des LROP fir ein HDV in der Lineburger Heide verfolgte Ziel
einer Uber den Kongruenzraum hinausgehenden Ausstrahlungswirkung wurde erreicht. Dies-
bezuglich deutet der Monitoring Bericht von ecostra aus dem Jahr 2013 an, dass das DOS
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ein Jahr nach seiner Eréffnung in einen zu anderen HDV vergleichbaren Einzugsbereich ein-
zuordnen ist (ecostra 2013: 4 - Tabelle). Nach dem Monitoring Bericht von ecostra aus dem
Jahr 2017 hat sich im Vergleich zu den ersten drei Betriebsjahren das Einzugsgebiet des DOS
erweitert, allerdings mit unterschiedlicher Gewichtung. In der Vertraglichkeitsanalyse von Dr.
Lademann und Partner (2022) wird aber nunmehr festgestellt, dass das DOS noch immer ein
weitlaufiges Einzugsgebiet erreicht, es aber in einem intensiven Wettbewerb mit den umlie-
genden Outlet Centern in Neumdinster, Stuhr/Bremen und Wolfsburg steht, welche die Aus-
dehnung des Einzugsgebiets limitieren und insbesondere an den Randern des Einzugsge-
biets auch zu einer abgeschwachten Marktdurchdringung des DOS fuhren (Dr. Lademann &
Partner 2022: 78). Grund hierfur ist, dass das Outlet Center im Vergleich zu anderen wettbe-
werbstechnisch durch seine GrofRRe ,geschwacht ist. Diese Analyse liegt auf der Linie der
Einschatzung des Nds. OVG, das flr ein HDV eine Verkaufsflache von ,70.000 m? als Unter-
grenze" ansieht und ausgefluhrt hat, dass es sich hierbei um eine ,eher bescheidene Gré3en-
ordnung" handelt (Urteil vom 25.04.2012, 1 KN 215/10, S. 30).

Vor diesem Hintergrund kann die Erweiterung des DOS und ein Uberschreiten des Kongru-
enzraumes hingenommen werden, wenn dadurch insbesondere Sinn und Zweck des Kongru-
enzgebots nicht unterlaufen werden. Das Kongruenzgebot schitzt die Zentralen Orte vor ei-
nem Abzug ubermafig hoher Kaufkraftanteile durch neue Einzelhandelsgrof3projekte in an-
deren Zentralen Orten. Das Kongruenzgebot wirkt somit vorsorgend im Vorfeld schadlicher
Auswirkungen auf integrierte Versorgungsstandorte und sichert flachendeckend die Tragfa-
higkeitsvoraussetzungen von Einzelhandelsgrol3projekten in allen Zentralen Orten.

In der Abwagung ist zu berlcksichtigen, dass ein weitlaufiges Einzugsgebiet gerade Zielset-
zung eines HDV ist. Die Uber den Ublichen Kongruenzbereich hinaus angestrebte Attraktivitat
ist zu erhalten und zu entwickeln, um auch weiterhin die wirtschaftliche Funktionsfahigkeit und
die positiven touristischen und regionalwirtschaftlichen Effekte zu sichern und zu steigern.
Auswirkungen auf die Bereiche aulRerhalb des Kongruenzraums - die typischerweise durch
das Kongruenzgebot bereits im Vorfeld konkreter Beeintrachtigungen verhindert werden sol-
len - sind allenfalls in sehr geringem Male zu beflirchten, da sich die Wirkungen aufgrund der
grol3raumigen Ausstrahlung des DOS atomisieren (Dr. Lademann & Partner 2022: 74 ff., 102
ff., 170 ff., 210 ff., 255 ff., 260 ff.).

Im Rahmen der Untersuchung Uber mdgliche entwicklungshemmende Beeintrachtigungen
wurde die Kaufkraftbindung des DOS in den Kongruenzraumen der Mittel- und Oberzentren
ermittelt und bewertet. Dr. Lademann & Partner (2022) gelangt zu dem Ergebnis, dass das
DOS aufgrund seiner breiten Raumwirkung in keinem Kongruenzraum eine Marktdurchdrin-
gung erreicht, die auf einen Ubermalig hohen Kaufkraftanteil des DOS in den umliegenden
Kongruenzraumen hinweist (Dr. Lademann & Partner 2022: 255). In der Gesamtbetrachtung
der Auswirkungen des Vorhabens auf den Raum wirden laut dem Einzelhandels- und Tou-
rismusgutachten im Rahmen der vorzunehmenden Abwagung die prognostizierten geringfu-
gigen Auswirkungen auf3erhalb des Kongruenzraums des Mittelzentrums Soltau hinter die
positiven touristischen und regionalwirtschaftlichen Effekte der geplanten Erweiterung des
DOS zuriucktreten. Die Tragfahigkeit von Einzelhandelsprojekten ist in den umliegenden Zent-
ralen Orten von Soltau als gegeben einzuschatzen und die mit dem Kongruenzgebot verbun-
dene Grundsatzstellung fachlich untersucht und erfullt (Dr. Lademann & Partner 2022; ift Frei-
zeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).
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Bewertung: Im Hinblick auf das als Grundsatz der Raumordnung formulierte und damit
der Abwagung zugangliche Kongruenzgebot ist die Erweiterung des DOS trotz Wider-
spruchs zum Kongruenzgebot als raumordnerisch vertraglich einzuordnen.
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Abbildung 6: Mittelzentraler Kongruenzraum Soltau. Quelle: Landkreis Heidekreis, 2022: 23.

Abschnitt 2 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgqungs-
struktur

Abschnitt 2.3 - Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Ziffer 04: Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).
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Nach der Begriindung des LROP zu Abschnitt 2.3 bezweckt das Konzentrationsgebot eine
angemessene und nachhaltige Bindelung von EinzelhandelsgroRprojekten im zentralen
Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes zur Erzielung vielfaltiger positiver Synergieeffekte
(LROP 2017).

Im LROP (2017) ist festgelegt, dass in der Stadt Soltau ein Mittelzentrum liegt. Der Standort
des DOS ist jedoch raumlich nicht Teil des zentralen Siedlungsgebiets und damit Teil des
zentralen Ortes im Sinne des Landes-Raumordnungsprogramms. Das Konzentrationsgebot
nach Ziffer 04 als Ziel der Raumordnung ist daher nicht erfullt. Zu erwahnen ist jedoch, dass
bislang kein zentrales Siedlungsgebiet definiert werden konnte, da kein finalisiertes und
rechtsgultiges RROP fur den Landkreis Heidekreis vorliegt. Anhand der Ublichen Anwen-
dungskriterien geman der Arbeitshilfe des Niedersachsischen Landkreistages zur Anwendung
der LROP-Planzeichen ist aber davon auszugehen, dass der Standort nicht als zentrales
Siedlungsgebiet bewertet werden kann (Niedersachsischer Landkreistag 2021).

Auch findet die Ausnahmeregelung nach Abschnitt 2.3 Ziffer 09 LROP 2017 - wonach abwei-
chend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 in der Uberregional bedeutsamen Tou-
rismusregion Luneburger Heide ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit einer Verkaufsfla-
che von hochstens 10.000 m? zugelassen werden kann - auf die geplante Erweiterung keine
unmittelbare Anwendung.

Die Flachenerweiterung des DOS schliel3t sich jedoch unmittelbar an das derzeit bestehende
DOS an und der fokussierte Standort ist flir das Erweiterungsvorhaben der einzig sinnvolle
Standort und damit aus stadtebaulicher Sicht vertretbar und begrindbar (vgl. Kapitel 2.1).

Zu berucksichtigen ist zudem, dass bereits nach der Planungskonzeption flr das Gebiet der
Luneburger Heide die Gebote des Zentrale-Orte-Konzeptes fur ein HDV in der Lineburger
Heide und namentlich das hier betroffene Konzentrationsgebot nicht ausnahmslos gelten soll-
ten, sondern ausdrucklich eine Abweichung fur ein HDV in der Lineburger Heide erlaubten.
Aufgrund dieser Ausnahme wurde das DOS in Soltau geplant, errichtet und 2012 eréffnet. Die
Durchbrechung des Zentrale-Orte-Konzepts durch das DOS in Soltau war somit damals be-
reits ,planintern® angelegt und vom Verordnungsgeber gewollt. Das Verwaltungsgericht LU-
neburg hat in seinem Urteil vom 06.06.2019 — Az.: 2 A 627/17 — zum Integrations- und Kon-
zentrationsgebot ausgefuhrt:

,Das Plankonzept ist insofern auch deshalb nicht in beachtlicher Weise be-
eintréchtigt, weil Integrations- und Konzentrationsgebot, auf die sich die hier
begehrte Zielabweichung bezieht, ihrem Schutzzweck entsprechend zuvér-
derst standortbezogene Vorgaben enthalten. So sind nach dem Integrati-
onsgebot Einzelhandelsgrol3projekte nur innerhalb staddtebaulich integrierter
Lagen und nach dem Konzentrationsgebot nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig. Ausgeschlossen wer-
den Standorte auf der griinen Wiese (vgl. Nds. OVG, Urt. v. 25.4.2012 - 1
KN 215/10 - juris Rn 192). Vorgaben, die unmittelbar an die Gré8e des Ein-
zelhandelsgroBprojekt ankniipfen, enthalten diese Ziele nur, soweit sie als
Regelungsobjekt Einzelhandelsgrol3projekte erfassen. Ist jedoch die Gro3-
flachigkeit einmal erreicht, stehen diese Ziele einem 20.000 m? grol3en Vor-
haben in gleicher Weise entgegen wie einem Einzelhandelsprojekt, das eine
Verkaufsflache von ,nur” 10.000 m? hat. Vorgaben, die unmittelbar an die
Verkaufsflachengrél3e, wie beispielsweise an durch das Vorhaben bewirkte
Umsatzzahlen, anknlipfen, enthalten diese Ziele nicht. Ihr Schutzzweck
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wird deshalb durch die erstmalige Neuansiedlung eines Einzelhandels-
groBBprojekts deutlich erheblicher beeintrdachtigt als durch die Erweite-
rung eines ohnehin schon grof3flachigen Einzelhandelsgro3projekts, weil
der Standort im Fall einer solchen Erweiterung aus der Sicht von Integrati-
ons- und Konzentrationsgebot bereits ,verloren* ist, schlicht, weil dort keine
Lgriine Wiese“ mehr ist. Vorgaben, die Auswirkungen auch auf die Gré3e
eines Einzelhandelsgrol3projekts haben, enthalten nur das — hier nicht zu
prifende — Beeintrdchtigungsverbot und das Kongruenzgebot (vgl. LROP
2017, Erlauterungen, zu Ziff. 08), demzufolge die Verkaufsflache eines Ein-
zelhandelsgrof3projektes héchstens so bemessen sein darf, dass sein Ein-
zugsgebiet dem Versorgungsauftrag des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
spricht. Dieses Gebot wird aufgrund seiner Ankniipfung an die Verkaufsfla-
che durch eine Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsgrof3projekts
anders als Integrations- und Konzentrationsgebot potentiell in gleicher
Weise beeintréchtigt wie durch die erstmalige Ansiedlung. [...]* (juris, Rnd.
99-100)

Zusatzlich dulern die Monitoring-Berichte von ecostra aus den Jahren 2013 und 2017 keine
Bedenken fur die Entwicklung der zentralen Siedlungsgebiete (ecostra 2013: 148 ff.; ecostra
2017: 103-108, 136). Auch in der Vertraglichkeitsanalyse von Dr. Lademann & Partner (2022)
wird im Ergebnis ebenfalls festgestellt, dass mit Erweiterung den zentralen Siedlungsgebieten
nicht geschadet wird (Dr. Lademann & Partner 2022: 195 ff., 210 ff., 255 ff.; 265 ff.).

Mit der Ansiedlung aufRerhalb des zentralen Siedlungsgebietes gibt es zudem positive Syner-
gieeffekte. Der Monitoring-Bericht aus dem Jahr 2017 fUhrt hierzu aus: ,Nach Einschétzung
von ecostra stellt das Designer Outlet Soltau einen zusétzlichen Anziehungspunkt in der
Region und damit auch einen spezifischen Baustein des Tourismusangebotes der Liine-
burger Heide dar. Dass hier entsprechende Angebote miteinander verkniipft werden, bele-
gen auch die Ergebnisse der kontinuierlich durchgefiihrten Besucherbefragungen auf dem
Areal des DOS. Mit verschiedenen MalBnahmen, wie beispielsweise der Tourismusinforma-
tion im Center, sollen die méglichen positiven Synergieeffekte zwischen DOS, den Freizeit-
einrichtungen, den Beherbergungs- und Gastronomiebetrieben usw. in der Region in der Zu-
kunft noch weiter gesteigert werden* (ecostra 2017: 140).

Auch das Gutachten der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH erlautert hierzu: ,Das DOS
fur sich alleine I6se keine touristischen Reisen [...] in die Liineburger Heide aus, aber es er-
héhe im Gesamtangebot der touristischen Freizeit- und Erlebnisangebote die Aufent-
haltsqualitat und -dauer vor Ort und sei ein weiterer, wichtiger Baustein im touristischen
Angebotscluster der Liineburger Heide, gerade auch um dem Ziel der Saisonverldngerung
néher zu kommen. Insgesamt wird dem DOS eine hohe Bedeutung fitir den Ausbau der An-
gebotsvielfalt im Gesamtangebot der Liineburger Heide bescheinigt® (ift Freizeit- und Touris-
musberatung GmbH 2022: 87). Hinzu kommt, dass ,,30 % aller im DOS befragten Besucher
[...] vor dem Besuch des DOS weitere Ziele im Umfeld Besucht [haben]” (ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH 2022: 96) und ,12 % der Tages- und 51 % der Ubernachtungs-
géste ,weitere Ziele im Umfeld besucht” haben® (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH
2022: 96). Die Ergebnisse unterstreichen, dass die mit dem Konzentrationsgebot verfolgten
raumordnerischen Zielvorstellungen durch die geplante Erweiterung des DOS nicht infrage
gestellt werden.
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Bewertung: Im Ergebnis wird durch die Erweiterungsplanung das Konzentrationsgebot
nicht erfullt, so dass insoweit formal eine Zielabweichung erforderlich wird. Das beste-
hende Designer Outlet Soltau wurde damals zuldssiger Weise auf Grund der Ausnahmerege-
lung errichtet, sodass das Konzentrationsgebot durch jedwede Erweiterung in diesem Zusam-
menhang nicht eingehalten werden kann. Der formale Verstol gegen dieses Ziel der Raum-
ordnung muss im Zuge eines Zielabweichungsverfahrens tberwunden werden.

Abschnitt 2 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.3 - Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Ziffer 05: Neue EinzelhandelsgroBBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulédssig (Integrationsgebot).
Diese Flachen miissen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. [...]

Auf Grund der als zentrenrelevant geltenden Sortimente des Erweiterungsvorhabens ist das
Integrationsgebot zu beachten. Stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen in
einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungs-
gebieten eines Zentralen Ortes. Als stadtebaulich integriert gelten auch solche Lagen, die mit
dem Zentralen Versorgungsbereich eine raumliche und funktionelle Einheit bilden und diesen
raumlich ,anschmiegend® funktional erganzen (Dr. Lademann & Partner 2022: 263). Bei dem
Erweiterungsstandort des DOS handelt es sich — wie auch bei dem bereits bestehenden DOS
— aufgrund seiner randstadtischen Lage, abseits der Wohnbebauung, weder um einen zent-
ralen Versorgungsbereich noch um eine Lage, die sich an einen zentralen Versorgungsbe-
reich anschmiegt. Das Integrationsgebot als Ziel der Raumordnung wird somit nicht erfllt.

Anhnlich wie beim Kongruenz- und Konzentrationsgebot muss allerdings berticksichtigt wer-
den, dass der Verstol} nicht aus dem Erweiterungsvorhaben resultiert, sondern bereits in der
Ansiedlungsentscheidung des DOS angelegt war. Zwar findet auch hier fur die Erweiterung
die Ausnahmeregelung nach Abschnitt 2.3 Ziffer 09 LROP 2017 keine unmittelbare Anwen-
dung, wonach abweichend von Ziffern 03 bis 05 (darunter fallt auch das Integrationsgebot) in
der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Luneburger Heide ein Hersteller-Direktver-
kaufszentrum mit einer Verkaufsflache von héchstens 10.000 m? zugelassen werden kann.
Zur Forderung der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Lineburger Heide hat der
Verordnungsgeber damals aber bewusst die Ansiedlung des DOS aul3erhalb einer integrier-
ten Lage mithilfe der Ausnahmeregelung rechtlich legitimiert. Die Flachenerweiterung des
DOS schlief3t sinnvollerweise unmittelbar an das derzeit bestehende DOS an. Ferner ist fur
die Erweiterung geplant, die Flache in den &ffentlichen Personennahverkehr einzubinden.

Der Verstol gegen das Integrations- und Konzentrationsgebot ist auch deshalb vertretbar,
weil das DOS weiterhin einen wesentlichen Beitrag zum Tourismus leisten muss (und leisten
kann) und sich insbesondere im Premiummarkensegment entwickeln mdchte, um sich so von
den umliegenden Zentralen Versorgungsbereichen (z.B. Innenstadt oder Ergdnzungsstan-
dorte) abzuheben (Dr. Lademann & Partner 2022; ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH
2022).
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Bewertung: Im Ergebnis wird durch die Erweiterungsplanung das Integrationsgebot
nicht erfullt, so dass insoweit formal eine Zielabweichung erforderlich wird. Das beste-
hende DOS wurde zulassiger Weise auf Grund der Ausnahmeregelung errichtet, sodass das
Integrationsgebot durch jedwede Erweiterung in diesem Zusammenhang nicht eingehalten
werden kann. Der formale Verstol3 gegen das Integrationsgebot muss im Zuge eines Zielab-
weichungsverfahrens tberwunden werden.

Abschnitt 2 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorqungs-
struktur

Abschnitt 2.3 - Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Ziffer 07: Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur
Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von
Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur
Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenziiberschreitende
Abstimmung unter Beriicksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen
erfolgen.

Das Designer Outlet Soltau ist - als EinzelhandelsgroRprojekt - auf die anderen Planungen
der umliegenden Zentralen Orte abzustimmen. Die Analyse des Gutachtens von Dr. Lade-
mann & Partner (2022) sowie die Analyse der Ziele und Grundsatze angrenzender Regionaler
Raumordnungsprogramme (z.B. Celle, Lineburg, Hannover etc.) zeigen, dass die Entwick-
lungen der Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsraum nicht mit dem Erweiterungsvor-
haben des DOS korrelieren. Die Entwicklungen umliegender Gebiete befinden sich bspw. vor
allem im Segment der Nahversorgung und des unteren und mittleren aperiodischen Genres.
Aus diesem Grund konkurrieren die Entwicklungsabsichten des DOS (Entwicklung im geho-
benen und Premiumsegment) nicht mit anderen Entwicklungen in umliegenden Innenstadten
und sonstigen zentralen Versorgungsbereichen (Dr. Lademann & Partner 2022: 90 ff., 102 ff.,
210 ff., 259, 265 ff.). Die Ubrigen Designer Outlets in Deutschland und deren Entwicklungen
liegen zudem auferhalb des Untersuchungsraumes und in einer ausreichenden Entfernung
zum DOS.

Daruber hinaus erfolgten mit den Telefon- und Videokonferenzen am 23.11.2020 erste Betei-
ligungsverfahren, in denen Stellungnahmen und Anregungen umliegender Kommunen, Tra-
ger offentlicher Belange und anderen Akteuren zum Vorhaben eingeholt und im weiteren Ver-
fahren berucksichtigt wurden. Im weiteren Verlauf des Erweiterungsverfahrens werden di-
verse Beteiligungsformate (z.B. im Raumordnungsverfahren und in den Bauleitplanverfahren
zur Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes) stattfinden, um das
Vorhaben mit umliegenden Kommunen, betroffenen Tragern offentlicher Belange und der all-
gemeinen Offentlichkeit abzustimmen und nach Méglichkeit alle Anregungen im weiteren Ver-
fahren zu berucksichtigen und in Einklang mit dem Vorhaben zu bringen.

Bewertung: Das Ziel der Landesplanung kann daher als erfullt bewertet werden.

71




.' Stadt Soltau
[

Abschnitt 2 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 - Entwicklunqg der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Ziffer 08: Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfédhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandels-
groBRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in Nie-
dersachsen setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwesent-
lich beeintrachtigt werden.

Dr. Lademann & Partner (2022) haben in dem Zuge die zentralen Versorgungsbereiche auf
mogliche wesentliche Beeintrachtigungen im Falle einer DOS-Erweiterung Uberpruft und ana-
lysiert, ob es Uber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen Aus-
wirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Da-
bei ging es um eine Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fur eine
grofliere Anzahl an Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine
Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht (Dr. Lademann & Partner 2022:
152 ff., 161 ff., 210 ff., 259 ff.).

Wann zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf ei-
ner Prifung des Einzelfalls. Allerdings wird in der Rechtsprechung verschiedener Oberver-
waltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Munster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1 BS
108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten, dass ab einer Umsatzumverteilung von 10 %
mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlie-
Ren sind (sog. Abwagungsschwellenwert). Hierbei handelt es sich lediglich um einen Orien-
tierungswert. Je nach konkreter Ausgangslage kdnnen bereits Umsatzriickgange von weniger
als 10 % zu schadlichen Auswirkungen flihren oder Umsatzrickgange von mehr als 10 %
keine schadlichen Auswirkungen zur Folge haben (Dr. Lademann & Partner 2022: 210 ff.).

Dr. Lademann & Partner (2022) stellt fest, dass die untersuchten Oberzentren Liineburg,
Celle, Hannover, Bremen, Hamburg und Harburg (und deren zentrale Versorgungsbereiche
wie Innenstadte und Nahversorgungszentren) als stabil und funktionsfahig zu bewerten sind
und in ihrer Funktionsfahigkeit durch die Verkaufsflachenerweiterung um 5.100 m? und die
Neustrukturierung der Sortimente nicht (spurbar oder wesentlich) beeintrachtigt werden, ob-
wohl stellenweise Angebots- und Markeniberschneidungen gegeben sind. Hinsichtlich der
Angebotsiberschneidungen muss zwischen dem aktuellen Markenbesatz im DOS und dem
kinftig zu erwartenden Markenbesatz unterschieden werden. Der aktuelle Markenbesatz ist
durch Marken aus dem mittelpreisigen Genre gepragt (Vero Moda, s.Oliver, Tom Tailor), was
fur Outlet Center eher untypisch ist. Mit einer VergroRerung der Verkaufsflache gehti.d.R. ein
»1rading Up“ des Markenbesatzes einher, wie bei vielen gréReren Outlet Centern zu beobach-
ten ist. Dies wird auch fir das DOS angenommen. Auf dieser Grundlage werden kiinftig ver-
mehrt Angebotsiberschneidungen mit Einzelhandelsstandorten, an denen Premiummarken
vertreten sind, erwartet Anzumerken ist jedoch, dass im Sportsegment die prognostizierten
Umsatzrickgange solche Gréf3enordnungen erreichen, die eine Reduzierung des Sortiments
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gegenuber der urspringlichen Erweiterungsplanung erforderlich machen, um insbesondere
die Funktionsfahigkeit des Harburger Hauptzentrums zu sichern (Dr. Lademann & Partner
2022: 90 ff.,102 ff., 212 ff., 265 ff.).

Weiterhin stellt Dr. Lademann & Partner (2022) fest, dass die untersuchten Mittelzentren
Soltau, Walsrode, Munster, Buchholz i.d.N., Winsen/Luhe, Uelzen, Seevetal, Roten-
burg/Wimme, Buxtehude, Verden (Aller), Garbsen, Lehrte, Burgdorf, Burgwedel, Langenha-
gen, Buxtehude, Achim, Geestacht sowie Glinde, Reinbeck, Wentorf weitgehend als funkti-
onsfahig zu beurteilen sind und aber in ihrer Funktionsfahigkeit durch die Verkaufsflachener-
weiterung des DOS um 5.100 m? und die Neustrukturierung der Sortimente nicht (spurbar
oder wesentlich) beeintrachtigt werden, obwohl auch hier stellenweise Angebots- und Mar-
kenlberschneidungen bestehen. Allerdings erreichen auch hier die prognostizierten Umsatz-
rickgange im Sportsegment GroRenordnungen, die eine Reduzierung des Sortiments gegen-
Uber der urspriinglichen Erweiterungsplanung erforderlich machen, um insbesondere die volle
Funktionsfahigkeit der Soltauer, Walsroder, Buchholzer i.d.N., Buxtehuder, Burgdorfer,
Winsener (Luhe), Uelzener und Verdener (Aller) Innenstadte und Ortskerne zu sichern (Dr.
Lademann & Partner 2022: 90 ff.,110 ff., 220 ff., 265 ff.)

Die Funktionsfahigkeit der Innenstadte und Ortskerne der untersuchten Grundzentren
Bomlitz, FaRberg, Neuenkirchen, Wietzendorf, Amelinghausen, Bad Fallingbostel, Bispingen,
Hermannsburg, Hodenhagen, Salzhausen und Bleckede werden durch das Erweiterungsvor-
haben laut Dr. Lademann & Partner (2022) ebenfalls nicht wesentlich beeintrachtigt. Eine vor-
habeninduzierte Schwachung der Zentren in den tendenziell etwas starker betroffenen Grund-
zentren Bergen, Hanstedt, Schneverdingen, Visselhdvede kann ebenfalls ausgeschlossen
werden, obwohl ebenfalls vereinzelt Angebots- und Markenlberschneidungen bestehen. Je-
doch erreichen auch hier die prognostizierten Umsatzrickgange im geplanten Sportsegment
solche GroéRRenordnungen, die eine Reduzierung des Sortiments gegenuber der ursprungli-
chen Erweiterungsplanung erforderlich machen, um insbesondere die Funktionsfahigkeit der
Schneverdinger Innenstadt zu sichern (Dr. Lademann & Partner 2022: 90 ff.,139 ff., 241 ff,,
265 ff.).

Insgesamt kann so anhand der (Worst-Case-)Berechnungen von Dr. Lademann & Partner
(2022) in allen Zentralen Orten des festgelegten Untersuchungsraumes nahezu — mit Aus-
nahme des Sportbedarfs (inkl. Sportbekleidung und Sportschuhe) — ausgeschlossen werden,
dass es zu einem Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sinne einer Funk-
tionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche kommen wird. Nach den Ergebnissen der
Wirkungsprognosen wirden die Umsatzverteilungswirkungen fast aller prifungsrelevanter
Sortimente in den untersuchten Gebieten deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellen-
werts liegen. Einzig im Segment Sportbedarf werden fir fast alle Innenstadte und Ortskerne
vergleichsweise hohe Umsatzverteilungswirkungen prognostiziert (Umsatzverteilungsquote
durchschnittlich bei 15,8 % im Worst Case und bei 14,2 % im Realistic Case), die durchaus
negative Folgewirkungen auf die Funktionsfahigkeit der (Innen-)Stadte haben kénnen. Dies
gilt vor allem flr diejenigen Innenstadte, die ohnehin nur Uber ein geringes Angebot in dem
Segment verflgen, welches haufig auch nur noch Uber einen einzigen Anbieter abgebildet
wird. Ein Marktaustritt wirde in dem Fall eine signifikante Liicke in die Angebotsstruktur reifden
und die Versorgungsfunktion der Innenstadt beeintrachtigen (Dr. Lademann & Partner 2022:
90 ff.,102 ff., 177, 188, 210 ff., 259 ff., 265 ff.).
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Aus diesem Grund empfiehlt Dr. Lademann & Partner (2022) eine Reduzierung der Verkaufs-
flache im Sportbereich auf maximal 1.800 m?, um ein Umsatzverteilungsquotenniveau von
unter 10 % zu erreichen und damit die Raumvertraglichkeit des erweiterten Designer Outlets
zu gewahrleisten. Die Festlegung von 1.800 m? Verkaufsflache im Sportsegment wiirde einem
faktischen Verkaufsflachenzuwachs von knapp 1.000 m? Verkaufsflache entsprechen. Dabei
halt es Dr. Lademann & Partner fir vertretbar, die tGbrigen 1.200 m? der urspriinglichen 3.000
m? Verkaufsflache auf andere Sortimente zu Ubertragen, ohne dass sich daraus kritische Fol-
gewirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Innenstadte und Ortskerne im Untersuchungs-
raum ergeben. Darauf aufbauend wird die Stadt Soltau im Einvernehmen mit der Investorin
die 1.200 m? auf die Sortimente Bekleidung (+ 800 m?) und Schuhe (+ 400 m?) verteilen. Durch
die Anpassung der zwei Sortimente werden die kritischen Schwellenwerte von 10 % weiterhin
unterschritten und die Funktionsfahigkeit der Innenstadte und Ortskerne (bis 90 Minuten
Fahrtzeit) bleibt gewahrt (Dr. Lademann & Partner 2022: 194 ff., 210 ff., 245 ff.; 254, 259 ff.,
265 ff.). Die Tabelle 5 zeigt in dem Zusammenhang die nunmehr vorgesehene Sortimentsauf-
teilung, die im spateren Bebauungsplan festgesetzt werden soll.

Tabelle 5: Geplante Sortimentsstruktur im Factory-Outlet-Center-Soltau.

Sortimentsstruktur Derzeit zulassige Verkaufs- | Geplante Verkaufsflache | Verkaufsflachen-

flache in m? (max. zulés- in m? (max. zulassige zuwachs in m?
sige VKF je Sortiment) VKF je Sortiment) nach
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren

Anpassung
Sportbedarf (inkl. Sportbeklei-
dung und Sportschuhe

Wohnen/Einrichten

...davon Glas/Porzellan/
Keramik

... davon Heimtextilien
...davon Haushalts-
elektronikkleingerate
Uhren/Schmuck/Sonnen-bril-
len/Accessoires

Randsortimente

Bewertung: Unter Einhaltung der von Dr. Lademann & Partner (2022) ermittelten Ver-
kaufsflachenreduzierungen im Sportbereich auf maximal 1.800 m? werden die ausge-
glichenen Versorgungsstrukturen, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte, die inte-
grierten Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung durch die Erweiterung nicht wesentlich beeintrachtigt. Die Anforderungen des Be-
eintrachtigungsverbots sind daher als erfiillt anzusehen. Ziel ist auch weiterhin, dass mit
einer Erweiterung des Designer Outlets keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Innen-
stadte im Wirkkreis erfolgen sollen.

4 Der Sportbedarf ist nach den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans derzeit kein eigensténdiges Sorti-
ment, sondern Teil der Sortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren (insgesamt bis zu 8.500 m? Verkaufsfla-

che). Zur Orientierung werden abweichend von den anderen Zeilen hier die tatsachlichen Verkaufsflachen einge-
tragen
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Abschnitt 2 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 - Entwicklunqg der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Ziffer 09: In der liberregional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide soll die
touristische Entwicklung auch durch Ausschoépfung der Méglichkeiten einer vertragli-
chen Kombination von touristischen GroBprojekten und EinzelhandelsgroBBprojekten
gestarkt werden, sofern diese keine entwicklungs-hemmenden Beeintrachtigungen fiir
die vorhandenen innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich be-
findlichen Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion
mit sich bringen. Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 kann in
der (iberregional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide an nur einem
Standort ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von héchstens
10.000 m? zugelassen werden, sofern und soweit dieses raumvertréglich ist. Die Raum-
vertraglichkeit einschlieBlich einer genauen Festlegung des Standortes und einer
raumvertrdglichen Sortimentsstruktur des Hersteller-Direktverkaufszentrums ist in ei-
nem Raumordnungsverfahren zu kldren. Dieses Raumordnungsverfahren ist nach dem
Inkrafttreten des Landes-Raumordnungsprogramms durchzufiihren. Der Standort die-
ses Hersteller-Direktverkaufszentrums muss die rdumliche Ndhe und funktionale Ver-
netzung mit vorhandenen touristischen GroBprojekten haben. Das Hersteller-Direktver-
kaufszentrum hat sich in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept fiir die iiberregio-
nal bedeutsame Tourismusregion Liineburger Heide einzufiigen, in welchem auch die
Wechselwirkungen zwischen touristischen GrofB8projekten und Einzelhandels-
groBBprojekten beriicksichtigt werden, sofern ein raumvertraglicher Standort gefunden
wird. Sollte im Raumordnungsverfahren die Raumvertraglichkeit eines Hersteller-
Direktverkaufszentrums nachgewiesen werden, so sind die hierfiirim Raumordnungs-
verfahren definierten Bedingungen, insbesondere zur Sortimentsstruktur und zur
Integration in das Tourismuskonzept, in einem raumordnerischen Vertrag zwischen
dem Land Niedersachsen, der Standortgemeinde und dem Projektbetreiber naher
festzulegen.

Fir das bestehende Designer Outlet Soltau gilt die Ausnahmeregelung nach Abschnitt 2.3.Zif-
fer 09 LROP (2017). Demnach kann gemaR Satz 2 abweichend von Abschnitt 2.3. Ziffer 02
Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 in der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Line-
burger Heide ein Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV) mit einer Verkaufsflache von héchs-
tens 10.000 m? zugelassen werden. Laut diesem Ziel muss aber u.a. sichergestellt sein, dass
EinzelhandelsgroRprojekte (wie das bestehende Designer Outlet Soltau) zu keinen entwick-
lungshemmenden Beeintrachtigen in umliegenden Mittel- und Oberzentren sowie Grundzen-
tren mit mittelzentraler Teilfunktion fihren, eine raumliche Nahe und funktionale Vernetzung
mit vorhandenen touristischen GroR3projekten aufweisen und in ein landesbedeutsames Tou-
rismuskonzept fur die Uberregional bedeutsame Tourismusregion Lineburger Heide eingefiigt
sind. Hersteller-Direktverkaufszentren, die von der Ausnahmeregelung nicht erfasst sind, sind
an den Ubrigen Zielen und Grundsatzen der Landesraumordnung zu messen. Das gilt auch
fur die vorliegende Planung zur Erweiterung des bestehenden DOS, da dieses die Vorausset-
zungen der Ausnahmeregelung aufgrund der angestrebten Verkaufsflache von Uber
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10.000 m? nicht mehr einhalt. Die Ausnahmeregelung kann jedoch nur wegen der Uberschrei-
tung der Verkaufsflache von tber 10.000 m? nicht angewendet werden. Die anderen Ziele der
Ausnahmeregelung werden gerade langfristig nur durch ein erweitertes DOS erflllt.

Bei diesem Ziel der Landesraumordnung muss flr die Erweiterung des DOS sichergestellt
sein, dass

o EinzelhandelsgroRprojekte (wie das Designer Outlet Soltau) zu keinen entwick-
lungshemmenden Beeintrachtigen in umliegenden Mittel- und Oberzentren sowie
Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion flhren,

e das Outlet Center eine raumliche Nahe und funktionale Vernetzung mit vorhande-
nen touristischen GroRBprojekten ausweisen muss und

e das Outlet Center in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept fir die Uberregio-
nal bedeutsame Tourismusregion Luneburger Heide eingefiigt sein muss.

Auch wenn diese raumordnungsrechtlichen Vorgaben fir die Planung zur Erweiterung des
Designer Outlets Soltau wie dargestellt nicht unmittelbar gelten, hat Dr. Lademann & Partner
(2022) Uber die Wirkungsprognose hinaus weitere Analysen getatigt, um zu ermitteln, ob die
Erweiterung des DOS entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen induziert.

Entwicklungshemmende Beeintrachtigungen liegen vor, wenn das DOS in einem mittel- oder
oberzentralen Versorgungsgebiet eine so hohe Kaufkraftbindung erzielt, dass die Entwick-
lungsméglichkeiten der Zentralen Orte zur Sicherung und Starkung der eigenen Einzelhan-
delslandschaft eingeschrankt sind. Schwellenwerte, ab welcher Kaufkraftbindung von einer
entwicklungshemmenden Beeintrachtigung ausgegangen werden kann, werden weder im
LROP noch in anderen Gesetzen oder Verordnungen festgelegt (Dr. Lademann & Partner
2022: 194 ff., 210 ff., 245 ff.; 259 ff., 265 ff.).

Dr. Lademann & Partner (2022) kommt zu dem Ergebnis, dass die im Gutachten untersuchten
Kaufkraftbindungsquoten des Designer Outlets hinsichtlich der untersuchten Zentralen Orte
so gering ausfallen, dass sich keine Hinweise auf eine mogliche entwicklungshemmende Be-
eintrachtigungen flr die Zentralen Orte ableiten lassen. Dies gilt sowohl fiir das DOS im Be-
stand als auch hinsichtlich der geplanten Erweiterung auf 15.000 m? Verkaufsflache. Die
hochste Kaufkraftbindung erzielt das DOS im Status Quo aufgrund der raumlichen Nahe mit
ca. 8,2 % (zukinftig 16,6 %) im Versorgungsgebiet der Stadt Soltau. Auch in den nahegele-
genen Mittelzentren Munster (6 %, zukinftig 12,3 %) und Walsrode (5 %, zukunftig 9,8 %)
werden hoéhere Kaufkraftbindungen erzielt. In allen anderen mittelzentralen Versorgungsge-
bieten liegt die Kaufkraftbindung des Designer Outlets unterhalb von 3 % (Dr. Lademann &
Partner 2022: 197 ff.). Wenn fir die angrenzenden Mittelzentren, in deren Versorgungsgebie-
ten das DOS seine hdchste Marktdurchdringung erreicht, bereits ausgeschlossen werden
kann, dass es zu entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen kommen wird, 1asst sich dies
auch fur alle anderen Mittelzentren ableiten. In keinem anderen relevanten Mittelzentrum wird
der Kaufkraftbindungszuwachs des DOS im Zuge der Erweiterung mehr als 1 %-Punkte be-
tragen und damit kauf spurbar sein (Dr. Lademann & Partner 2022: 205).

Gerade in Mittelzentren muss bericksichtigt werden, dass die Weiterentwicklung des Einzel-

handels nicht durch Outletcenter-typische gehobene Sortimente getragen wird, sondern viel
mehr durch periodische und aperiodische Sortimente des unteren und mittleren Genres, die
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demnach auch nicht mit dem erweiterten DOS, dessen Fokus auf der Gewinnung von Premi-
ummarken liegt, konkurrieren wirden (Dr. Lademann & Partner 2022: 255).

Die Abschopfungsquote des DOS féllt in den oberzentralen Versorgungsgebieten erwartungs-
gemal nochmals deutlich geringer aus, als in den mittelzentralen Versorgungsgebieten. LU-
neburg hat in dem Zusammenhang mit 2,7 % die hdchste Abschépfungsquote, Mit der Erwei-
terung des DOS wird die Abschépfungsquote nur unwesentlich ansteigen und in der Spitze in
den Versorgungsgebieten von Celle, Lineburg und Harburg nicht Gber 3 % liegen. Die Ab-
schopfungsquote des DOS in den oberzentralen Versorgungsgebieten fallen damit nur sehr
gering aus und lassen keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen fir die Innenstadte
der umliegenden Oberzentren erwarten (Dr. Lademann & Partner 2022: 208).

Bewertung: Das Designer Outlet Soltau wird weder in Bezug auf die mittelzentralen
Versorgungsgebiete noch in Bezug auf die oberzentralen Versorgungsgebiete eine
Kaufkraftabschopfung erreichen, die auf entwicklungshemmende Beeintrachtigungen
fur die Zentralen Orte schlieRen lasst. Das Ziel der Landesraumordnung wird somit in
der Hinsicht eingehalten.

Ein weiteres (nicht unmittelbar anwendbares) Ziel der LROP-Ausnahmeregelung ist die tou-
ristische Entwicklung der Gberregional bedeutsamen Tourismusregion Luneburger Heide. Das
Outlet Center muss demnach eine raumliche Nahe und funktionale Vernetzung mit vor-
handenen touristischen GroBprojekten ausweisen und als Einzelhandelsprojekt eine Un-
terstitzungsfunktion wahrnehmen, um eine vertragliche Kombination mit den touristischen
GrolR3projekten zu erzielen und die Vernetzung innerhalb der Region zu férdern. Ebenso muss
das Outlet Center in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept fir die Uberregional be-
deutsame Tourismusregion Lineburger Heide eingefiigt sein.

Nach der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) hat sich das Designer Outlet seit
seiner Eroffnung im Jahr 2012 gut in die Tourismusregion Luneburger Heide eingeflgt.
Ebenso tragt es wesentlich zur Attraktivitdt und Angebotsvielfalt der Destination bei und ist
direkt oder indirekt ein mafigeblicher Baustein im Masterplan Luneburger Heide (2007) sowie
im Tourismus Konzept Lineburger Heide (2016) (hier: im Bereich Erlebniseinkauf) (ift Freizeit-
und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 33 ff., 87 ff.).

Das DOS gehort dabei zu den fuhrenden (wetterunabhangigen) Angeboten im Bereich Erleb-
niseinkauf in der Luneburger Heide. Fir 43 % der Befragten im DOS war das Outlet der
Hauptanlass ihrer Reise bzw. ihres Ausflugs. Fir einen weiteren grof3en Teil ein erganzender
Anlass (36 %) oder eine spontane Aktivitat (21 %). Bezogen auf die derzeit 1,4 Mio. Besucher
pro Jahr sind das Uber 600.000 Besucher im Jahr — davon 590.000 Tagesgaste und 58.000
Ubernachtungsgéaste — die es ohne das DOS nicht in der Region Liineburger Heide gébe (ift
Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 71 ff., 86 ff., 117 ff.).

Hinzu kommt, dass ein Teil der Besucher vor oder nach dem Besuch im DOS weitere Ziele in
der Region ansteuern. Zu nennen sind hier vor allem das Heide Park Resort, die Soltauer
Innenstadt, der Serengeti Park in Hodenhagen, das Kartcenter in Bispingen oder der Natur-
park Luneburger Heide. Auch das gastronomische Angebot wird im Umfeld des DOS (insb. in
Soltau) von rund 130.000 Besuchern (bezogen auf die 1,4 Mio. Besucher) genutzt. Entzugs-
effekte — fur die historischen Stadte Lineburg und Celle, aber auch fir weitere touristische
Ziele im Untersuchungsraum — sind laut der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022)
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zufolge als gering zu bewerten. Von 449 Befragten haben bspw. elf Personen auf einen Be-
such in Lineburg oder Celle aufgrund des verzichtet. Hochgerechnet auf die 1,4 Mio. Besu-
cher in Normaljahren waren das rund 35.000 Besucher pro Jahr. In Summe zieht das DOS
eine grof3e Zahl an Gasten in die zentrale Heide, die sonst nicht dorthin gefahren waren, als
dass es vor Ort anderen Heide-Zielen Gaste wegnimmt (ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH 2022: 8 ff., 71 ff., 112, 117 ff.).

Die Tourist-Information im Designer Outlet informiert zudem Uber touristische Ziele im Umfeld
des DOS und zieht jahrlich rund 150.000 Besucher an. Die Tourist-Information soll im Zuge
der Erweiterung besser platziert und ausgebaut werden. Aktuell ist die Tourist-Information
nicht attraktiv und nicht optimal gelegen, kaum fur Besucher wahrnehmbar und viele fuhlen
sich nicht ausreichend Uber andere Attraktionen und Freizeitmoglichkeit informiert. Koopera-
tionen und Vernetzungen mit den touristischen Angeboten der Region sind daher deutlich
ausbaufahig. Mit dem Erweiterungsvorhaben soll sich die Lage der Tourist-Information an-
dern, sodass diese wahrnehmbarer verortet ist und Kooperationen sowie die Darstellung tou-
ristischer Angebote der Destination verbessert werden. Ziel einer attraktiver verorteten Tou-
rist-Information und eines ausgebauten Informationsangebots sind z.B. eine geeignete Pra-
sentationsplattform fiir die (steigende Zahl an) Besucher(n) zur Verfiigung zu stellen und als
Marketing- und Leistungspartner sowie Imagetrager zu fungieren, um dadurch nicht zuletzt
auch die Kopplungsbesuche in der gesamten Region zu erhéhen (ift Freizeit- und Tourismus-
beratung GmbH 2022: 8 ff., 71; 86 ff., 117 ff.). Darlber hinaus gibt es zahlreiche touristische
MarketingmalRnahmen, die das DOS in Kooperation mit Partnern im Umfeld durchfihrt (z.B.
das Ambassador-Programm, gegenseitige Bewerbung mit dem Heide Park Resort Soltau o-
der Prasentationsflachen fir umliegende Stadte und Ziele bei DOS-Aktionstagen) und so eine
funktionale Vernetzung der Tourismusregion erzeugt. (ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH 2022: 8 ff., 71 ff., 86 ff.).

Wie bereits angedeutet, zeigen unter anderem die touristischen Untersuchungen der ift Frei-
zeit- und Tourismus GmbH (2022), dass die zentralen Entwicklungsziele und Strategien aus
dem Masterplan Lineburger Heide (2007) sowie dem landesbedeutsamen Tourismus Kon-
zept LUneburger Heide (2016) durch das bestehende DOS mit seinem Alleinstellungsmerkmal
im Erlebniseinkauf umgesetzt werden kénnen bzw. diesen Rechnung tragt (vgl. auch Kapitel
7.2) (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 117 ff.).

Auch mit dem Erweiterungsvorhaben sollen langfristig die Attraktivitdt des Outlets und die
Wettbewerbsfahigkeit gesichert und verbessert werden, um so weiterhin die Ziele im Bereich
des Tourismus erreichen zu kénnen. Mehr Verkaufsflachengrée im Outlet bedeutet letztlich
eine hohere Attraktivitat fur (Premium-) Marken. Dies kann laut der ift Freizeit- und Touris-
musberatung GmbH eine langere Aufenthaltsdauer (bei Outlets durchschnittlich zwei bis drei
Stunden) sowie eine hdéhere Besucherfrequenz bedingen (von 1,4 Mio. auf 1,8 Mio. Besu-
cher). Dies rechtfertigt im Endeffekte groRRere touristische Anreiseentfernungen, héhere An-
teile von Ubernachtungsgéasten sowie ein erweitertes Einzugsgebiet und fiihrt zu mehr Kopp-
lungsbesuchen (70.000 zuséatzliche Besucher bisher und weitere 20.000 Besucher durch die
Erweiterung), héheren Tagesausgaben sowie Nebenumsatzen im DOS und der Region (ift
Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 52 ff., 67 ff., 117 ff.; Dr. Lademann &
Partner 2022: 255). Untersuchungen der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022)
zeigen in dem Zuge auch, dass die VerkaufsflachengréRe sowie die Zahl der Shops, die An-
gebotsvielflat und Exklusivitdt sowie die Markenauswahl und -qualitdt im Designer Outlet
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Soltau Verbesserungspotenzial haben (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 71
ff., 86 ff.).

Ohne die notwendige Erweiterung kann die Attraktivitat sinken und Premiummarken abwan-
dern bzw. keine neuen mehr angesiedelt werden, da die aktuelle GroRe des DOS ist mit
10.000 m? Verkaufsflache fur (neue) Premiummarken nicht mehr attraktiv ist, zumal es Alter-
nativen im Umfeld gibt. Darunter kénnen letztlich die Angebotsvielfalt, Markenqualitat und Ex-
klusivitat im DOS leiden. Schon das Nds. OVG hat in seinem Urteil vom 25.04.2012 — 1 KN
215/10, hier festgestellt,

» [...] dass es sich bei Hersteller-Direktverkaufszentren um einen besonderen An-
lagentyp handelt, der unterhalb bestimmter Gré3enordnungen nicht auskémmlich
betrieben werden kann. Nach den Marktiibersichten fiir Factory Outlet Center von
ecostra (www.ecostra.com, hier Ausgabe Mérz 2012) und der GMA
(www.gma.biz, Stand: November 2011) zeigt sich deutlich, dass "kleine" Vorha-
ben dieser Art typischerweise - abgesehen vielleicht von Féllen besonderer Lage-
gunst oder der Méglichkeit der Ubernahme besonders attraktiver Baulichkeiten -
erst bei 10.000 m? als Untergrenze ansetzen. Davon ist auch schon der Materia-
lienband zur Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raum-
ordnungsprogramm Niedersachsen ausgegangen (S. 44,45). Dies istim Vergleich
zu anderen Einzelhandelsvorhaben, liber die der Senat auch unter raumord-
nungsrechtlichen Gesichtspunkten zu entscheiden hatte, eine eher bescheidene
GréBenordnung [...J* (juris, Rdn. 187).

Die VerkaufsflachengroRe von Outlets ist somit weiterhin entscheidend fir die Attraktivitat
solcher Formate und die vom Nds. OVG dargestellte Sichtweise sowie die im LROP darge-
legte Sichtweise zur Verkaufsflache eines HDV (vgl. LROP 2017: 117) muss daher vor dem
Hintergrund der Einzelhandelsentwicklungen sowie dem vorhandenen Wettbewerb durch die
zum Teil deutlich groReren (und gréfier geplanten) Outlets in Norddeutschland zwingend be-
wertet werden. Als kleines Outlet wird sich das DOS nicht mehr behaupten, sodass auch ein
touristisches Ergéanzungsangebot in der Destination Lineburger Heide gefahrdet ist.

Das erweiterte Outlet soll gerade als touristisches Erganzungsangebot fungieren und im Port-
folio der Destination erhalten bleiben, um den Zielen und Strategien der Landesraumordnung
und der Region Luneburger Heide Rechnung zu tragen. Ein attraktiveres DOS gibt somit auch
in der Neben- und Wintersaison Nachfrageimpulse, da es als wetterunabhangiges Ganzjah-
resangebot gilt. Und insbesondere fir die ausbaufahige Neben- und Wintersaison kann nur
ein erweitertes Outlet mit einer ausgebauten Tourist-Information sowie weiteren Kooperati-
onsmalinahmen und MalRnahmen der Zusammenarbeit zur Attraktivitatssteigerung der Re-
gion beitragen und die funktionale Vernetzung mit vorhanden Attraktionen (z.B. Snow Dome,
Abenteuerland Bispingen, Kulturstadte Lineburg und Celle, Museen der Region) sowie Kopp-
lungsbesuche fordern. Nicht zuletzt kann das ein attraktiveres DOS mit hoher Besucherfre-
quenz auch besser als ganzjahrige Prasentationsplattform fir den Heide-Tourismus sowie als
Marketing- und Leistungspartner fungieren (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022:
8 ff.).

Nicht zuletzt zeigen die Untersuchungen der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH
(2022), dass die Luneburger Heide eine der bedeutendsten und im Marketing innovativsten
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touristischen Regionen in Norddeutschland weitere angebotsseitige Impulse braucht, um wei-
terhin erfolgreich und wettbewerbsfahig zu bleiben. ,Fir den Tourismus in der Liineburger
Heide kann ein groRRes attraktives DOS als Besuchsanlass und Impuls flir Kopplungsbesuche
mehr bewirken, als ein kleines mit sinkender Marktattraktivitat® (ift Freizeit- und Tourismusbe-
ratung GmbH 2022: 11, 117 ff.).

Bewertung: Die touristischen Untersuchungen verdeutlichen, dass das Designer Outlet
schon jetzt eine funktionale Vernetzung mit vorhandenen touristischen Grof3projekten auf-
weist und in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept fur die Uberregional bedeutsame Tou-
rismusregion Lineburger Heide eingefiigt ist. Das erweiterte Outlet wiirde sogar eine ver-
starkte funktionale Vernetzung mit vorhandenen touristischen GroRprojekten aufwei-
sen kdnnen und besser in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept fiir die Touris-
musregion Liineburger Heide eingefiigt sein. Das Ziel der Landesraumordnung wird
somit in der Hinsicht erfiilit.

Beachtlich ist zudem, dass fur das bestehende Designer Outlet Soltau die Ausnahmeregelung
nach Abschnitt 2.3.Ziffer 09 LROP (2017) qilt. Hersteller-Direktverkaufszentren, die von der
Ausnahmeregelung nicht erfasst sind, sind an den Ubrigen Zielen und Grundsatzen der Lan-
desraumordnung zu bewerten. Das gilt auch fur die vorliegende Erweiterung auf 15.000 m?
Verkaufsflache, da dieses die Voraussetzungen der Ausnahmeregelung aufgrund der ange-
strebten Verkaufsflache von tber 10.000 m? nicht einhalt. Fur die Erweiterung des DOS wird
die Ausnahmeregelung jedoch ausschlie8lich wegen der Uberschreitung der Verkaufsflache
nicht erflllt. Die tourismusbezogenen Ziele der Ausnahmeregelung hingegen werden gerade
durch ein erweitertes Designer Outlet nachhaltig erfullt. Auch dies spricht daflir, dass das Er-
weiterungsvorhaben raumordnerisch als vertraglich einzuordnen ist und eine Zielabweichung
wegen der VerstdRe gegen das Integration- und Konzentrationsgebot (Ziele) in Betracht kom-
men kann.

4.2.3 Freiraumnutzungen und Freiraumstrukturen

Dieses Kapitel bezieht sich auf den Abschnitt 3 des LROP und leitet die wesentlichen Erfor-
dernisse der Raumordnung ab.

A) Freiraumnutzung und Bodenschutz

Abschnitt 3 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.1 - Entwicklung eines landesweiten Freiraumverbundes und seiner Funkti-
onen

Abschnitt 3.1.1 - Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes, Bo-
denschutz

Ziffer 01: Die nicht durch Siedlungs- oder Verkehrsflachen in Anspruch genommenen
Freirdume sollen zur Erfillung ihrer vielféltigen Funktionen insbesondere bei der Sicherung
der natiirlichen Lebensgrundlagen, dem Erhalt der Kulturlandschaften, der landschafts-
gebundenen Erholung sowie der Land- und Forstwirtschaft erhalten werden. [...]
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Mit der DOS-Erweiterung soll eine Teilflache angrenzend an das bestehende DOS baulich
genutzt werden. Diese ist bereits jetzt stadtebaulich als Sonderbauflache festgesetzt. Die Aus-
wirkungen dieses planerischen Eingriffs wurden bereits im vorangegangenen Bauleitplanver-
fahren ausgeglichen.

Weitere Freirdume werden nicht Uberplant und bleiben daher weiterhin zur Erfullung der tbri-
gen Funktionen (insb. zur Sicherung der natlrlichen Lebensgrundlagen) erhalten. Laut dem
Buro BPR Kinne & Partner (2021) sind fur keine der zu untersuchenden Schutzguter erheb-
liche negative Auswirkungen durch die Uberplanung der Teilfliche zu erwarten (BPR Kiinne
& Partner 2021).

Bewertung: Der Grundsatz der Landesraumordnung wird erfulit.

Abschnitt 3 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.1 - Entwicklung eines landesweiten Freiraumverbundes und seiner Funkti-
onen

Abschnitt 3.1.1 - Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes, Bo-
denschutz

Ziffer 02: Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fiir die Siedlungsentwicklung,
den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen ist zu
minimieren.

Bei der Planung von raumbedeutsamen Nutzungen im AulRenbereich sollen

- méglichst groBe unzerschnittene und von Larm unbeeintrdchtigte Rdume erhalten,

- naturbetonte Bereiche ausgespart und

- die Flachenanspriiche und die (ber die direkt beanspruchte Fldache hinausgehenden
Auswirkungen der Nutzung minimiert werden.

Ziffer 03: Siedlungsnahe Freirdume sollen erhalten und in ihren 6kologischen, sozialen und
wirtschaftlichen Funktionen gesichert und entwickelt werden. [...]

Im Rahmen der Erweiterung des Designer Outlets soll eine an das bestehende DOS angren-
zende Freiflache, die bereits stadtebaulich gesichert und als Sonderbauflache festgesetzt ist,
baulich fur z.B. Gebaude, Stellplatze und Nebenanlagen genutzt werden. Die Inanspruch-
nahme dieser bisher unbebauten Flache soll dabei mdglichst flichensparend und unter den
Gesichtspunkten des nachhaltigen Bauens im Zusammenhang mit einer BREEAM-Zertifizie-
rung erfolgen, um negative Auswirkungen auf Mensch, Natur, Umwelt und das Klima zu mini-
mieren (z.B. insektenfreundliche Leuchtmittel, Baumpflanzungen an den Stellplatzanlagen,
allgemein landschaftsgerechte Gestaltung und Verwendung landschaftsgerechter Materia-
lien). Die genaue Ausgestaltung dessen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung,
durch z.B. konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. Erhalt von besonderen Boden,
Verbot von Schotterflachen oder Verwendung wasserdurchlassiger Versiegelungsmateria-
lien.
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Da eine Verkaufsflachenerweiterung jedoch nur am Standort des vorhandenen Designer Out-
lets sinnvoll ist, ist die Mallnahme stadtebaulich vertretbar. Laut dem Biro BPR ist durch die
Versiegelung der bislang unversiegelten Flachen auch mit keinen erheblichen, Gberdrtlich
wirksamen Auswirkungen zu rechnen (BPR Kiinne & Partner 2021: 4). Durch den Standort
kénnen dariber hinaus die Infrastrukturfolgekosten minimiert werden, da an die bestehende
Infrastruktur (Energieversorgung, Stralenverbindung) in Soltau Ost/Harber angeknupft wer-
den kann

Eine weitere Inanspruchnahme von (siedlungsnahen) Freirdumen erfolgt nicht, wodurch die
Okologischen, sozialen und wirtschaftlichen Funktionen der tbrigen Freirdume gesichert sind.

Bewertung: Die genannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden erfulit.

Abschnitt 3 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.1 - Entwicklung eines landesweiten Freiraumverbundes und seiner Funkti-
onen

Abschnitt 3.1.1 - Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes, Bo-
denschutz

Ziffer 04: Béden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhaltung der biologischen
Vielfalt und in ihrer natiirlichen Leistungs- und Funktionsfdhigkeit gesichert und entwickelt
werden. Flachenbeanspruchende MalRnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprechen; dabei sollen Méglichkeiten der
Innenentwicklung und der Wiedernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und
Militdrstandorte genutzt werden. Béden, welche die natiirlichen Bodenfunktionen und die
Archivfunktionen in besonderem Mal3 effiillen, insbesondere Bbden mit einer hohen
Lebensraumfunktion, sollen erhalten und vor MaBnahmen der Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung besonders geschlitzt werden.

Mit dem geplanten Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau werden erstmals die
vorhandenen Freiflachen Uberplant und die Béden vor Ort versiegelt. Laut dem Buro BPR
Kinne & Partner (2021) werden durch die Erweiterungsplanung jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf den Schutzgutkomplex Boden und Flache angenommen (BPR Kiinne &
Partner 2021: 5).

Die Erweiterung des DOS soll zudem dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden entsprechen, indem auf eine flachensparende und nachhaltige Bauweise geachtet
wird (z.B. Vermeidung bzw. Minimierung der versiegelten Flache) und der durch das vorhan-
dene DOS bereits vorgepragte Standort fortentwickelt und erweitert wird.

Bodenkundliche Untersuchungen und konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. Erhalt
von besonderen Bdden, Verbot von Schotterflachen oder Verwendung wasserdurchlassiger

Versiegelungsmaterialien) wirden in der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen.

Bewertung: Der Grundsatz der Landesraumordnung wird erfilit.
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B) Natur und Landschaft, Biotopverbund, Natur 2000, GroRschutz-
gebiete

Abschnitt 3 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.1 - Entwicklung eines landesweiten Freiraumverbundes und seiner Funkti-
onen

Abschnitt 3.1.2 - Natur und Landschaft

Ziffer 01: Fiir den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und das Landschaftsbild
wertvolle Gebiete, Landschaftsbestandteile und Lebensrdume sind zu erhalten und zu
entwickeln.

Laut dem Biiro BPR Kiinne & Partner (2021) sind auf der derzeitigen Erweiterungsflache vo-
raussichtlich gesetzlich geschutzte Biotope nicht betroffen. Auch gesetzlich geschutzte Pflan-
zenarten wurden bislang nicht angetroffen. Hinsichtlich der angetroffenen Biotoptypen und
Pflanzenarten sind nach derzeitigen Ergebnissen keine Auswirkungen zu erwarten (BPR
Kinne & Partner 2021: 3-4).

Daruber hinaus wird im betreffenden Landschaftsrahmenplan die Erweiterungsflache als Teil
eines Landschaftsteils mit hoher Landschaftsbildqualitat dargestellt. Diese Einschatzung sei
laut BPR Kinne & Partner (2021) jedoch nicht anzunehmen. Aufgrund der Lage zwischen
Autobahn und Eisenbahnstrecke in einem Waldbestand mit eingeschrankter Sichtbarkeit wer-
den keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgutkomplex Landschaft erwartet (BPR
Kldnne & Partner 2021: 6).

Bewertung: Das Ziel der Landesraumordnung wird erfllt.

Abschnitt 3 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.1 - Entwicklung eines landesweiten Freiraumverbundes und seiner Funkti-
onen

Abschnitt 3.1.2 - Natur und Landschaft

Ziffer 05: Zur Unterstiitzung der Umsetzung des Biotopverbundes durch die nachgeordneten
Planungsebenen und zur Schonung wertvoller land- und forstwirtschaftlicher Fldchen sollen
KompensationsmalBnahmen vorrangig in Fldchenpools und in den fiir den Biotopverbund
festgelegten Gebieten inklusive der Habitatkorridore umgesetzt werden.

Laut Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau wurden bereits die Kompen-
sationsmalnahmen fir die Sonderbauflache des Designer Outlets Soltau im Naturraum Hei-
dekreis umgesetzt. Die in dem Ausgleichskonzept zum Bebauungsplan Harber Nr. 14 in Leit-
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zingen Uberplanten Flachen liegen weder in Natura-2000 Gebieten noch in einem Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) oder Naturschutzgebiet (NSG) bzw. innerhalb einer anderen Fla-
chenkategorie, die nach dem LROP zur Bildung des Biotopverbundes herangezogen wird.

Zu beachten ist jedoch, dass die hier aufgefiihrte Regelung nicht im vorherigen LROP (2008)
enthalten war. Die Kompensationsmalihahmen zum bestehenden DOS konnten daher nicht
auf dieser Grundlage umgesetzt werden.

Zur Unterstutzung der Umsetzung des Biotopverbundes sowie zur Schonung wertvoller land-
und forstwirtschaftlicher Flachen sollen zukinftig weiterfihrende Kompensationsmallnahmen
zum Designer Outlet Center in Flachenpools und in den flr den Biotopverbund festgelegten
Gebieten inklusive der Habitatkorridore umgesetzt werden.

Bewertung: Im Ergebnis wird der aufgefiihrte Grundsatz durch das Erweiterungsvor-
haben tangiert. Der Grundsatz kann dem jedoch nicht entgegengehalten werden. Die
Flache ist bereits gewerblich gepragt und es erfolgt noch ein entsprechendes (Aus-
gleichs-)Konzept im Zuge der méglichen anschlieBenden Bauleitplanung.

C) Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Abschnitt 3 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.2 - Entwicklung der Freiraumnutzungen

Abschnitt 3.2.1 - Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Fischerei

Ziffer 03: Waldrénder sollen von stérenden Nutzungen und von Bebauung freigehalten wer-
den.

Die Erweiterungsflache des DOS ist dreiseitig von Nadelwald umgeben. Auf der Nordseite
handelt es sich um Kiefernforst (mit eher naturfernem Waldrand), auf der Westseite um Kie-
fernwald mit armen, trockenen Sandboden und im Sitden schlief3t sich ein Douglasienforst
an. Das erweiterte DOS-Gebaude wird auf einer bestehenden Freiflache in der Nahe eines
Waldes im Sinne des § 2 NWaldLG errichtet. Die Flache ist bereits bauleitplanerisch als Son-
derbauflache (SO) gesichert.

Parkplatz fir den Zu- und Abgangsverkehr sowie Gebaude des erweiterten Designer Outlets
werden dabei auf der Basis des mit der Forstbehdrde abgestimmten Abstandkonzeptes zum
Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau in einem gréRtmdglichen Ab-
stand, mindestens jedoch in einem Abstand von 25 m zur angrenzenden Waldflache errichtet,
um die vielfaltigen Funktionen des Waldes (Nutzfunktion, Schutzfunktion, Erholungsfunktion)
zu erhalten und zu sichern und einen ausreichenden Brandschutzabstand zwischen Wald und
Gebaude zu gewahrleisten. Aufierdem soll so weiterhin ein Schutz vor Windwurf und ein aus-
reichender Bewegungsraum fur Loschfahrzeuge und Léschmannschaften sowie Fluchtwege
geschaffen werden. Die getroffenen Festsetzungen im bestehenden Bebauungsplan wirden
in Falle einer Anderung libernommen werden.

Nutzfunktion: Die Standorte der bestehenden Waldbestande sind in ihrer Erreichbarkeit nicht
eingeschrankt.
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Schutzfunktion: Die Waldbestande sind nicht Bestandteil des landertbergreifenden Bio-
topverbundes. Ein regional bedeutsamer Vernetzungskorridor liegt nicht vor. Im LRP des
Landkreises Heidekreis (2013) ist der angrenzende Wald der Zielkategorie ,Naturnahe Laub-
walder” zugeordnet. Im RROP-Entwurf des Landkreises Heidekreis (2015) ist der umliegende
Wald als Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft gekennzeichnet. Indirekte negative Einflisse
wie beispielsweise erhdhte Stoffeintrage durch Autoverkehr werden als eher gering einge-
schatzt.

Erholungsfunktion: Die Waldbestande sind durch Wege und Pfade in Teilen gut erschlos-
sen. Im RROP-Entwurf des Landkreises Heidekreis (2015) ist der umliegende Wald als Vor-
behaltsgebiet Erholung gekennzeichnet. Von einer Gberdurchschnittlichen Naherholungsfunk-
tion ist jedoch nicht auszugehen.

Eine genauere Untersuchung der Waldfunktionen erfolgt in den méglichen Bauleitplanverfah-
ren. Grundsatzlich erfolgt jedoch kein Eingriff in den Wald, wodurch dieser nicht wesentlich
von der Planung betroffen sein wird und die Waldrander moglichst von stérenden Nutzungen
und von Bebauung freigehalten werden.

Bewertung: Damit wird der oben dargelegte Grundsatz des LROP nicht beeintrachtigt.

D) Rohstoffsicherung und -gewinnung

Fir diese Thematik wurden im Rahmen des DOS-Erweiterungsvorhabens keine bedeuten-
den Erfordernisse der Raumordnung festgestellt.

E) Landschaftsgebundene Erholung

Abschnitt 3 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.2 - Entwicklung der Freiraumnutzungen

Abschnitt 3.2.3 - Landschaftsgebundene Erholung

Ziffer 01: Die Voraussetzungen flir Erholung und Tourismus in Natur und Landschaft sollen in
allen Teilrdumen gesichert und weiterentwickelt werden.

Laut BPR Kiinne & Partner (2021) besitzt die derzeit unbebaute Erweiterungsflache des DOS
hinsichtlich seiner landschaftlichen Erholungsfunktion eine untergeordnete Bedeutung fur die
Besucher und Angestellten (BPR Kunne & Partner 2021: 3, 6). Das Erweiterungsvorhaben
des Designer Outlets Soltau liegt zudem in keinem fur Naherholung und Tourismus in Natur
und Landschaft bedeutenden Teilraum. Die Flachen am DOS dienen nicht dem Naturtouris-
mus. Ein Nutzungskonflikt wird daher nicht gesehen.

Bewertung: Die Planungen widersprechen dem Grundsatz des LROP nicht.

85




.' Stadt Soltau
[

F) Wassermanagement, -versorgung, Kusten- und Hochwasser-
schutz

Fur diese Thematik wurden im Rahmen des DOS-Erweiterungsvorhabens keine bedeuten-
den Erfordernisse der Raumordnung festgestellt.

4.2.4 Verkehrsinfrastruktur, Abfallwirtschaft, Energiewirtschaft,

Wasserwirtschaft
Dieses Kapitel bezieht sich auf den Abschnitt 4 des LROP und leitet die wesentlichen Erfor-
dernisse der Raumordnung ab.

A) Technische Infrastruktur, Logistik

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotenziale

Abschnitt 4.1 - Mobilitét, Verkehr, Logistik

Abschnitt 4.1.1 - Entwicklung der technischen Infrastruktur, Logistik

Ziffer 01: Die funktions- und leistungsfdhige Verkehrsinfrastruktur ist zu erhalten, be-
darfsgerecht auszubauen und zu optimieren. [...]

Das DOS ist auf Grund der Lage an der Bundesautobahn (BAB) 7 Uber die Anschlussstelle
Soltau-Ost und z.B. der Bundesstralte (B) 71 fur den MIV sehr gut zu erreichen. Die direkte
Anbindung erfolgt Gber die K 10 / Wietzendorfer StralRe und/oder Uber die Stralde An der Bun-
desstralle.

Laut dem Buro Zacharias Verkehrsplanungen (2022) sind die StralRenverbindungen und rele-
vante Knotenpunkte im Bereich des Designer Outlets unter Bertcksichtigung des Erweite-
rungsvorhabens weiterhin in ihrer Funktions- und Leistungsfahigkeit gesichert (Zacharias Ver-
kehrsplanungen 2022).

Fir die Anbindung des DOS an die K 10 sind hierbei derzeit und zukunftig keine Probleme zu
erwarten, fur den FuRganger- und Radverkehr im Untersuchungsraum ebenfalls nicht. Am
Knotenpunkt 1 B 71 / K 9 ergibt sich im Prognosehorizont 2035 eine ausreichende Verkehrs-
qualitat der Stufe D (von F). Am Knotenpunkt 2 B 71 / K 10 ergibt sich im Prognosehorizont
2035 eine Verkehrsqualitat der Stufe E, d.h. die Leistungsfahigkeit des Knotens liegt im
Grenzbereich. Die Stufe E ergibt sich dabei fir den Linkseinbiegestrom von der K 10 in Rich-
tung B 71 West. Alle Ubrigen Verkehrsstrome konnen mit einer ausreichenden Verkehrsqua-
litat der Stufe D (Geradeausfahrer von K 10 zur K 9) oder sogar Stufe A (alle Gbrigen Strome)
abgewickelt werden. Zunachst muss keine Optimierung erfolgen — hier ware eine einfache
Signalisierung ausreichend — da nur ein Prognosefall anhand den voraussichtlichen Besu-
cherzahlen berechnet wurde. Erst nach einer méglichen Realisierung des Vorhabens muss
die Prognose anhand von Verkehrszahlungen erneut tUberprift und die genaue Qualitat des
Knotens berechnet werden. Hier kann es erforderlich werden, den Knoten zu signalisieren.
Am Knotenpunkt 3 B 71 / GE Soltau Ost Ill wird eine Verkehrsqualitat der Stufe D erreicht
(Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 15-21). Bei einer Verkehrsqualitat der Stufe D sind die
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~Wartezeiten [...] fur die jeweils betroffenen Verkehrsteilnehmer betrachtlich. Auf dem be-
trachteten Fahrstreifen tritt im Kfz-Verkehr am Ende der Freigabezeit haufig ein Riickstau auf*
(Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 20). Am Knoten 4 B 71 / K 54 / westliche Rampe BAB
7 ergibt sich ebenfalls eine derzeitige Verkehrsqualitat der Stufe D, alle Fahrstreifen in dem
Bereich sind jedoch ausreichend dimensioniert. Am analysierten Knotenpunkt 5 B 71/ 6stliche
Rampe BAB 7 ergibt sich eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B, auch hier sind alle Fahrt-
streifen ausreichend dimensioniert. Der Knoten 6 B 71 / B 209 verfligt derzeit tber eine be-
friedigende Verkehrsqualitat der Stufe C, welches vor allem fir den Linkseinbiegestrom von
der B 209 in die B 71 Ost gilt und auch nur ein sehr geringer Strom ist. Alle anderen Strome
verfugen Uber eine Verkehrsqualitat der Stufe A. Der Knoten ist insgesamt zudem ausrei-
chend dimensioniert. Der Knotenpunkt 7 KVP K 10 / K 54 verfigt Uber eine sehr gute Ver-
kehrsqualitat A und kann die zukunftigen Verkehrsmengen problemlos aufnehmen (Zacharias
Verkehrsplanungen 2022: 22-27).

Auswirkungen auf benachbarte Stadte, Gemeinden oder Streckenabschnitte der B 3, B 71, B
209 etc.im weiteren Umfeld des DOS ergeben sich zudem nicht. Ein Grof3teil der Fahrten mit
Bezug zum DOS ist auf die BAB 7 ausgerichtet. Auf dem Weg zur BAB-AS Soltau-Ost wird
kein Siedlungsbereich durchfahren oder tangiert. Auch die zentralen Siedlungsbereiche (z.B.
Kernstadt Soltau, Bad Fallingbostel, Walsrode, Muster oder Liineburg) werden nicht zusatz-
lich tangiert. Der zusatzliche Verkehr in diesen Siedlungsbereichen ware in der Kernstadt
Soltau noch am hdchsten, was auch an der gewlinschten Kombination eines DOS-Besuches
mit dem Besuch der Soltauer Innenstadt zusammenhangt (Zacharias Verkehrsplanungen
2022: 28 ff.).

Die funktions- und leistungsfahige Infrastruktur im Heidekreis wird durch das Vorhaben daher
nicht wesentlich beeintrachtigt und ist auch weiterhin gegeben. Bei anderweitigen Entwicklun-
genim Umfeld des DOS ist zudem immer das DOS-Erweiterungsvorhaben zu beriicksichtigen
sein (Prognosenulifall). Zudem muss nach einer moéglichen Erweiterung geprift werden, ob
die Prognosen eingetreten sind und ob tatsachlich am genannten Knoten eine Optimierung
stattfinden muss. Dies ware eine einfache Signalisierung. In der verbindlichen Bauleitplanung
soll diese MaRnahme in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Investorin geregelt werden.

Bewertung: Das Vorhaben entspricht dem oben dargelegten Ziel des LROP (2017).

B) Schienenverkehr, OPNV, Fahrradverkehr

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotenziale

Abschnitt 4.1 - Mobilitat, Verkehr, Logistik

Abschnitt 4.1.2 - Schienenverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr, Fahrradverkehr

Ziffer 04: Fiir den konventionellen Eisenbahnverkehr im europdischen Netz sind die
Strecken

=[]

- Langwedel-Uelzen—-Stendal,

-[-]
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zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen; diese Strecken sind in der Anlage 2 als
Vorranggebiete Haupteisenbahnstrecke festgelegt. [...]

Das erweiterte DOS liegt in raumlicher Nahe zur Strecke Langwedel-Uelzen-Stendal. Hier
erfolgt ein Ausbau der Eisenbahnstrecke im Rahmen des Projektes ,Optimierte Alpha-E plus®.
Ziel ist eine Ertuchtigung, Elektrifizierung sowie die Schaffung neuer Kreuzungsbahnhofe, da-
mit perspektivisch insbesondere der Schienenguterverkehr gesteigert werden kann. Dieser
spielt aktuell auf dieser Strecke gegeniber dem Personennahverkehr eine untergeordnete
Rolle. Das Erweiterungsvorhaben wird das im LROP (2017) festgelegte Vorranggebiet Haupt-
eisenbahnstrecke jedoch nicht berthren, da kein Eingriff in die Flachen der Eisenbahn erfolgt.

Ein grofder Teil des MIV muss dabei den héhengleichen Bahnibergang an der K 10 Wietzen-
dorfer StralRe passieren, sodass eine Ertlichtigung der Strecke Auswirkungen auf das erwei-
terte DOS haben kdnnte. Das Erweiterungsvorhaben wird zudem gegeniber dem Status Quo
keinen erheblichen Einfluss auf die Planungen an dieser Strecke haben, da bereits jetzt schon
ca. 1,4 Mio. Besucher (kinftig ca. 1,8 Mio.) im Jahr das DOS ansteuern und den héhenglei-
chen Bahnlbergang passieren missen.

Da der sichere und bedarfsgerechte Ausbau des Schienenverkehrs als Ziel des LROP zu
beachten ist, muss bei der Ertlichtigung dieser Strecke jedoch der héhengleiche Bahnliber-
gang naher untersucht und mogliche Lésungswege fur ein konfliktfreies Nebeneinander von
Bahn, Pkw und Lkw eroértert werden. Die Stadt Soltau ist diesbezlglich bereits in Kontakt mit
der Deutschen Bahn und mit den Anrainerkommunen dieser Strecke.

Bewertung: Die Planungen zur Erweiterung des Designer Outlets widersprechen dem
Ziel der Landesraumordnung nicht.

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotenziale

Abschnitt 4.1 - Mobilitat, Verkehr, Logistik

Abschnitt 4.1.2 - Schienenverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr, Fahrradverkehr

Ziffer 05: Der o6ffentliche Personennahverkehr ist zu sichern und bedarfsgerecht aus-
zubauen. [...]

Ziffer 07: Die Verlagerung von motorisiertem Individualverkehr auf den éffentlichen Personen-
nahverkehr und auf den Fahrradverkehr soll durch stéddtebauliche und verkehrliche Mal3nah-

men unterstiitzt werden.

Die landesweit bedeutsamen Radwegerouten sollen gesichert und entwickelt werden.

Das DOS ist gegenwartig nicht direkt an den offentlichen Personennahverkehr, jedoch Gber
das Model Anruf-Sammeltaxi mit dem Bahnhof Soltau (Han) angeschlossen und damit
Uberértlich erreichbar. Im Zuge des Erweiterungsverfahrens sollen auf Grund der zwingend
zu berucksichtigenden okologischen und demographischen Aspekte mit dem zustandigen
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Landkreis Heidekreis die Moglichkeit des direkten Anschlusses an den éffentlichen Personen-
nahverkehr erortert und die Umsetzbarkeit z.B. in Form eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages
diskutiert werden. Dabei sollen auch die Erreichbarkeit der Haltestellen sowie die Taktung der
Verbindungen des Personennahverkehrs im Umfeld geprift und ggf. optimiert werden.
Ebenso wird der Radverkehr im Zuge der DOS-Erweiterung berlcksichtigt und nach Méglich-
keit optimiert (z.B. Errichtung ausreichender Fahrradabstellplatze / Fahrradboxen etc.). Auch
insgesamt ist die Stadt Soltau bemiiht, den OPNV und den Radverkehr im gesamten Stadt-
gebiet auszubauen und Raum zu geben, um somit (multimodale) Fahrten aufl3erhalb des mo-
torisierten Individualverkehrs zu starken. Eine Verlagerung des motorisierten Individualver-
kehrs auf den OPNV und den Fahrradverkehr wird daher durch verkehrliche MalRnahmen un-
terstutzt.

Jedoch wird prognostiziert, dass das erweiterte Designer Outlet Soltau (als autoorientierter
Einkaufsstandort) hauptsachlich durch den MIV angesteuert wird und dies zu Lasten einer
moglichen Verlagerung auf den OPNV und den Radverkehr gehen kann. Das Vorhaben kann
dahingehend sogar eine gegenteilige Wirkung haben. Dies ist jedoch begriindbar, da ein Ziel
der Erweiterung ist, einen Anreiz zu liefern, dass langere Anfahrtswege zum DOS und langere
Anreisen in die Destination Lineburger Heide in Kauf genommen werden. Eine optimale und
attraktive Anbindung an den Personennahverkehr aus dem Wirkkreis des (erweiterten) DOS
ist daher zumindest mittelfristig nicht zu erwarten. Daher wird die Unterstitzungsfunktion des
Erweiterungsvorhabens nur eine untergeordnete Rolle in Bezug auf die Verlagerung des Ver-
kehrs auf den 6ffentlichen Personennahverkehr haben kénnen.

Bewertung: Die Planungen stehen den dargelegten Zielen und Grundsatzen der Lan-

desraumordnung im Wesentlichen nicht im Wege. Im Ubrigen diirften das Ziel und der
Grundsatz dem Erweiterungsvorhaben jedoch nicht entgegenstehen.

C) StraBenverkehr

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsiétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotenziale

Abschnitt 4.1 - Mobilitidt, Verkehr, Logistik

Abschnitt 4.1.3 - StraBenverkehr

Ziffer 01: Zur Foérderung der RaumerschlieBung und zur Einbindung der
Wirtschaftsrdume in das europaische Verkehrsnetz ist entsprechend der Ausweisung
im Bedarfsplan fiir die BundesfernstraBen das vorhandene Netz der Autobahnen
einschlieBlich der Ergdnzungen nach Satz 2 zu sichern und bedarfsgerecht
auszubauen; es ist als Vorranggebiet Autobahn in der Anlage 2 festgelegt.

Ergédnzungen sind:
- [...] durchgehend 6-streifiger Ausbau der A 1 und der A 7.

Zur besseren Verkniipfung der A 1 bei Cloppenburg mit dem niederldndischen
Stralennetz sind die BundesstraBen B 72, B 213 und B 402 bedarfsgerecht
auszubauen.
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Die BAB 7 wird perspektivisch bedarfsgerecht sechs-streifig ausgebaut. Das Vorhaben zur
Erweiterung der Verkaufsflache im Designer Outlet Soltau ist hierbei indirekt vom sechs-strei-
figen Ausbau der BAB 7 (Vorranggebiet Autobahn) betroffen. Denn die bestehenden Einstell-
platze sowie der Baukorper des Designer Outlets selbst grenzen direkt an die BAB 7. Wie
bereits dargestellt, liegen die genehmigten Einstellplatze damit teilweise in einer Bauverbots-
zone. Hier wurde jedoch im Jahr 2010 zwischen der Niedersachsischen Landesbehorde fiir
Stralienbau und Verkehr (Geschéaftsbereich Verden) und der F.O.C. Objekt Soltau GmbH ver-
traglich festgehalten, dass bei Bedarf die Stellplatze fur mogliche Erweiterungsmallinahmen
an der Bundesautobahn 7 zeitweise genutzt werden konnen oder ggf. bei Erforderlichkeit zu-
ruckzubauen sind.

Der Ausbau der BAB 7 wird durch die Erweiterung des DOS jedoch nicht beeinflusst, da die
fur das Erweiterungsvorhaben neu zu schaffenden Stellplatze nicht in der Bauverbotszone er-
richtet werden. Lediglich der Bestand ist davon betroffen. Das Vorhaben steht somit den be-
darfsgerechten Erweiterungsvorhaben der BAB 7 nicht im Wege.

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau betrifft das Ziel
des LROP nicht.

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotenziale

Abschnitt 4.1: Mobilitét, Verkehr, Logistik

Abschnitt 4.1.3: StraBenverkehr

Ziffer 02: Die sonstigen HauptverkehrsstraBBen von iiberregionaler Bedeutung sind zu
sichern und bedarfsgerecht auszubauen. Sie sind in der Anlage 2 als Vorranggebiete
HauptverkehrsstraB3e festgelegt.

Weitere MaBnahmen im BundesfernstraBennetz, insbesondere Ortsumgehungen und
Stralenverlegungen, deren Bedarf im FernstraBenausbaugesetz festgelegt ist, sind zur
friihzeitigen Trassensicherung in den Regionalen Raumordnungsprogrammen als
Vorranggebiete Hauptverkehrsstral3e festzulegen.

Das Erweiterungsvorhaben hat nach aktuellem Stand keinen unmittelbaren Einfluss auf die
bestehenden Hauptverkehrsstralden wie die Bundesstralde (B) 71, die Stral’e An der Bundes-
strale sowie die Wietzendorfer Stra’e (K 10). Lediglich am Knoten B 71 / K 10 ware eine
Optimierung oder ein Ausbau naher zu prifen (Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 13 ff.).
Einem sicheren und bedarfsgerechten Ausbau der sonstigen Hauptverkehrsstralen von tber-
regionaler Bedeutung (Vorranggebiete Hauptverkehrsstralen) im Bereich des DOS steht da-
her nichts im Wege. Da zudem keine Trassenplanungen fur die vorhandenen Hauptverkehrs-
stral3en vorliegen, sind auch keine Flachen des DOS-Erweiterungsvorhabens tangiert.

Auswirkungen auf benachbarte Stadte, Gemeinden oder Streckenabschnitte der B 3, B 71, B
209 etc.im weiteren Umfeld des DOS ergeben sich zudem nicht. Ein Grofteil der Fahrten mit
Bezug zum DOS ist auf die BAB 7 ausgerichtet. Auf dem Weg zur BAB-AS Soltau-Ost wird
kein Siedlungsbereich durchfahren oder tangiert. Auch die Verkehrsstrecken der zentralen
Siedlungsbereiche (z.B. Kernstadt Soltau, Bad Fallingbostel, Walsrode, Muster oder
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Lineburg) werden nicht zusatzlich tangiert. Der zusatzliche Verkehr in diesen
Siedlungsbereichen ware in der Kernstadt Soltau noch am héchsten, was auch an der
gewunschten Kombination eines DOS-Besuches mit dem Besuch der Soltauer Innenstadt
zusammenhangt (Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 28 ff.). Auch in der Hinsicht steht das
Vorhaben weiteren MalRnahmen an sonstigen Hauptverkehrsstral’en von Gberregionaler Be-
deutung nichts im Wege.

Bewertung: Das Ziel der Landesraumordnung ist damit nicht beriihrt.

D) Schifffahrt, Hafen, Luftverkehr

Fur diese Thematik wurden im Rahmen des Erweiterungsvorhabens keine bedeutenden Er-
fordernisse der Raumordnung festgestellt.

E) Energie

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotenziale

Abschnitt 4.2 - Energie

Ziffer 02: Bei der Entwicklung der regionalen Siedlungs- und Wirtschaftsstrukturen sollen die
Méglichkeiten der Energieeinsparung und der rationellen Energieverwendung unter
Beriicksichtigung értlicher Energiepotenziale ausgeschopft werden.

Das Designer Outlet Soltau wird im Zuge einer Erweiterung Moglichkeiten der weiterfuhren-
den Energieeinsparung und der rationellen Energieverwendung unter Berlcksichtig ortlicher
Energiepotenziale prifen und im verbindlichen Bauleitplanverfahren planungsrechtlich fest-
setzen. Geplant ist jedoch, die Erweiterung des DOS nach 6kologischen Standards zu zertifi-
zieren und mdglichst energiesparend zu errichten und zu betreiben (z.B. regionales Biogas,
hochgedammte Fassaden etc.). Das Designer Outlet Soltau — als Teil der regionalen Sied-
lungs- und Wirtschaftsstruktur — wird daher an den Strategien einer nachhaltigen Energiever-
sorgung und einem sparsamen/rationellen Umgang mit Energie bzw. Strom-, Gas- und Was-
ser-Ressourcen anknupfen und damit einen wertvollen Beitrag flr den strukturellen Wandel
im Bereich der Energieversorgung leisten.

Da der Einzelhandelsstandort auf Grund seines Angebotes und weitraumigen Einzugsgebie-
tes auf den MIV abzielen und entsprechende Verkehre dazu generieren wird, kann das Er-
weiterungsvorhaben aus dieser Perspektive keinen erheblichen Beitrag zu diesem Grundsatz
des LROP leisten. Jedoch sollen nach Méglichkeit vermehrt Angebote fur den alternativen
MIV (z.B. Elektromobilitdt, Radverkehr) geschaffen werden, um so eine Infrastruktur fur eine
nachhaltigere Mobilitat zur Verfugung zu stellen. Zudem sollen aus 6kologischen und demo-
graphischen Griinden zusammen mit dem zustandigen Landkreis Heidekreis Verbesserungs-
maoglichkeiten des 6ffentlichen Personennahverkehrs (die Erreichbarkeit der Haltestellen oder
die Taktung der Verbindungen etc.) erértert und die Umsetzbarkeit z.B. in Form eines 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrages diskutiert werden.

Bewertung: Das Vorhaben des Designer Outlets Soltau entspricht dem dargelegten
Grundsatz der Landesraumordnung.

91




.' Stadt Soltau
[

E) Sonstige Standort- und Flachenanforderungen

Fur diese Thematik wurden hinsichtlich des DOS-Erweiterungsvorhabens keine bedeuten-
den Erfordernisse der Raumordnung festgestellit.

Das Designer Outlet Soltau wird auf die tbrigen im LROP genannten Ziele und Grundsatze
keine relevanten Auswirkungen haben, da diese auch keinen unmittelbaren oder mittelbaren
Bezug zum Erweiterungsvorhaben haben. Entsprechend wurden die lbrigen im LROP be-
findlichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung nicht in dieser Raumvertraglichkeitsstudie
untersucht.

4.3 Regionale Ebene — Regionale Raumordnungsprogramme
(RROP) im Untersuchungsraum

Im Rahmen der DOS-Erweiterung und des in diesem Zuge festgelegten Untersuchungsrau-
mes sind neben dem Land Niedersachsen und dessen Landesraumordnungsprogramm auch
bestimmte Teilrdume Niedersachsens und dessen Regionale Raumordnungsprogramme von
dem Vorhaben betroffen. Geprift wurden in dem Zusammenhang folgende Raumordnungs-
programme auf Ebene der Regionalplanung:

¢ Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) (2020)

e Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Celle (2005)

e Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Celle (Entwurf 2017, als sons-
tiges Erfordernis der Raumordnung)

e Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Luneburg (2003, in der Fas-
sung der 2. Anderung)

e Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Harburg (2019)

¢ Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Nienburg/Weser (2003)

e Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Verden (2016)

¢ Regionales Raumordnungsprogramm fur die Region Hannover (2016)

¢ Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Uelzen (2019)

Die Regionalen Raumordnungsprogramme sind fir ihre jeweiligen Teilrdume spezifisch auf-
gestellt. Dennoch wurden die aufgeflhrten Regionalpléne auf ihre konkrete Betroffenheit hin-
sichtlich des Erweiterungsvorhabens des Designer Outlets hin Uberprift. So wurde bspw.
schwerpunktmaRig analysiert, ob das DOS direkten Einfluss auf dort festgelegte Ziele und
Grundsatze, insbesondere in den Bereichen zur Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zent-
ralen Orte, der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sowie im Tourismus hat.

Laut den verschiedenen Regionalen Raumordnungsprogrammen dirfen ausgeglichene Ver-
sorgungsstrukturen und die Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orten und
der integrierten Versorgungsstandorte durch Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden (vgl. Region Hannover 2016 Abschnitt 2.3 Ziffer 01 und Ziffer 04). Zudem
soll die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinden funktions- und bedarfsgerecht geplant
werden und dazu beitragen, die den Gemeinden zugewiesenen ubergemeindlichen Aufgaben
zu erfullen (vgl. z.B. Landkreis Celle 2005 Abschnitt 1.5 B 5 Ziffer 01).
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Auf diese Ziele und Grundsatze wird das DOS durchaus einen Einfluss haben, da Art und
Umfang des Einzelhandelsgrol3projektes Uber den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich und
die Nachfrage der zu versorgenden Bevolkerung und Wirtschaft in Soltau und den Landkreis
Heidekreis hinausgeht und so ein grofl3er Einzugsbereich fiir aperiodische Sortimente abge-
deckt wird (Dr. Lademann & Partner 2022). Die vorliegenden Untersuchungen von Dr. Lade-
mann & Partner (2022) sowie von der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) und
Untersuchungen von ecostra zeigen jedoch, dass das derzeitige Designer Outlet Soltau sowie
das geplante Vorhaben als insgesamt vertraglich bewertet werden kénnen und umliegende
Zentrale Orte nicht wesentlich negativ in Ihrer Entwicklung und Versorgungsfunktion beein-
trachtigen (Dr. Lademann & Partner 2022; ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).

Bei der Analyse der Regionalplane wurde zudem deutlich, dass das DOS keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf die untersuchten Erfordernisse im Tourismussektor haben wird.
Vielmehr kann davon ausgegangen werden, dass das DOS insbesondere der Entwicklungs-
aufgabe ,Tourismus® in den umliegenden Regionen Rechnung tragt. Die Stadt Lineburg ist
beispielsweise als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Tourismus® gekenn-
zeichnet (Landkreis Lineburg 2003: 12). Durch das DOS werden nachweislich Kopplungsbe-
suche im Tourismus erzeugt, die dieser Entwicklungsaufgabe in Liineburg Rechnung tragen
koénnten. Die nachgewiesenen Kopplungsbesuche sind jedoch sehr gering und zeigen deut-
lich die bisher ungenutzten Potenziale fiir Kopplungseffekte auf. Kiinftig muss das erweiterte
DOS deutlich mehr Vermarktung und Vernetzung schaffen, um solchen besonderen Entwick-
lungsaufgaben — wie in der historischen Stadt Lineburg — Rechnung zu tragen (ift Freizeit-
und Tourismusberatung GmbH 2022).

Daruber hinaus wurden in keinen der untersuchten Regionalen Raumordnungsprogramme in
den Bereichen der Siedlungsentwicklung und Versorgungsstrukturen sowie in den Bereichen
Verkehr und Tourismus konkrete Ziele und Grundsatze formuliert, die eine Erweiterung des
Designer Outlets Soltau grundsatzlich ausschliel3en.

Bewertung: Basierend auf den Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner (2022)
sowie der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) wird die Erweiterung des
Designer Outlets Soltau keine wesentlich negativen Effekte auf die umliegende Regio-
nalplanung haben.

5 In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung

In diesem Kapitel werden die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung (Bundes-,
Landes- und Regionalebene) auf Basis der zuvor genannten Datengrundlagen ermittelt und
nach den Zielen sowie Vorranggebieten differenziert aufgefuhrt.

AnschlielRend wird das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau auf Grundlage
dessen mittels der erarbeiteten Fachgutachten sowie weiterer vorliegender Unterlagen auf

seine Raumvertraglichkeit hin gepruft.

Die aufgefiihrten Erfordernisse der Raumordnung in Kapitel 5.2 sind hierbei als dar-
gestellt, um diese von der spezifischen Bewertung des Erweiterungsvorhabens abzuheben.
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5.1 Landesebene — Anderung des Landes-Raumordnungspro-
gramms Niedersachsen (LROP, 2022)

Derzeit erfolgt die Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms und somit auch die An-
passung der Ziele und Grundsatze des LROP. Zum derzeitigen Verfahrensstand konnten je-
doch keine relevanten Ziele (oder Grundsatze) festgestellt werden, die in dieser Raumver-
traglichkeitsstudie bericksichtigt werden miissen.

5.2 Regionale Ebene — Regionales Raumordnungsprogramm fur
den Landkreis Heidekreis (RROP-Entwurf, 2015)

Das Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) fir dem Landkreis Heidekreis fungiert als
Erganzung zum nds. Landes-Raumordnungsprogramm (2017). Hierbei erfolgt zum aktuellen
Zeitpunkt die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms fir den Landkreis
Heidekreis. Im derzeitigen RROP-Entwurf aus dem Jahr 2015 sind dabei unter anderem die
in Aufstellung befindlichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung dargestellt. Nach Ruick-
sprache mit der Unteren Raumordnungsbehoérde des Landkreises Heidekreis ist der RROP-
Entwurf weiterhin bei Planverfahren der kreisangehérigen Kommunen zu bertcksichtigen.

Die dort beschriebenen Ziele sind daher nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG)
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu werten. Sonstige Erfordernisse der
Raumordnung sind - neben den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung - gemag § 4 Abs.
1 Satz 1 ROG bei raumbedeutsamen Planungen in Abwagungs- und Ermessensentscheidun-
gen zu berlcksichtigen. Die in Aufstellung befindlichen Ziele des RROP-Entwurfes, welche
die Erweiterung das DOS betreffen, werden daher im Folgenden aufgefiihrt und berticksich-
tigt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm ist — ahnlich wie das Landes-Raumordnungspro-
gramm (2017) — in vier Hauptkategorien unterteilt, um die Entwicklung im Landkreis Heide-
kreis zu steuern:

o Abschnitt 1 enthélt die Ziele und Grundsétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des
Landkreises Heidekreis

e Abschnitt 2 trifft Regelungen zur Entwicklung der Siedlungsstrukturen im Landkreis
Heidekreis

e Abschnitt 3 trifft Regelungen zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Freiraum-
nutzungen im Landkreis Heidekreis

o Abschnitt 4 trifft Regelungen zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und zu
raumstrukturellen Standortpotenzialen im Landkreis Heidekreis

Mit den Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen innerhalb der vier Abschnitte (z.B. Sied-
lung, Verkehrswege, Einzelhandel) und deren Entwicklungen dient das RROP (2015) als
raumlich spezifizierte Grundlage dafir, die wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und 6kologi-
schen Interessen an den Raum aufeinander abzustimmen. Dadurch stellt es die planerische
Konzeption fur eine zukunftsfahige Regionalentwicklung dar.

Die Ziele des RROP-Entwurfs, die unmittelbar und mittelbar die Erweiterung des DOS betref-
fen, werden im Folgenden aufgefuihrt und auf ihre Betroffenheit im Rahmen des vorliegenden
Projektes untersucht — nahere Ausflihrungen zu einigen betroffenen Zielen erfolgten zudem
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stellenweise bereits in Kapitel 4 zum LROP (2017). Betroffene Vorranggebiete werden eben-
falls betrachtet.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.1: Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 02: Die Siedlungsentwicklung im Landkreis Heidekreis hat bedarfsgerecht und
auf das zentralértliche System ausgerichtet zu erfolgen. (LROP 2.1 01)

In der Stadt Soltau ist ein Mittelzentrum verortet, in dem zentral6rtliche Einrichtungen und
Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs entwickelt und gesichert werden sollen
(LROP Abschnitt 2.2 Ziffer 05). Zum gehobenen Bedarf zahlen laut LROP auch Versorgungs-
einrichtungen mit aperiodischen Sortimenten. Da die Sortimente im DOS vor allem unter den
aperiodischen Bedarf fallen, wird dem Ziel des RROP hinsichtlich der festgelegten zentralort-
lichen Einrichtungen dahingehend Rechnung getragen.

Das erweiterte Outlet wirde jedoch — wie das bestehende Outlet bereits — nicht im Zentralen
Ort oder in einem vorhandenen zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Soltau konzentriert sein.
Eine Erweiterung des Designer Outlets ist jedoch nur am bestehenden Standort sinnvoll. Hier
profitiert die Erweiterung des DOS letztlich von der vorhandenen Infrastruktur. Zudem ist das
Vorhaben aufgrund der Lage nahe den groRen Gewerbestandorten an der BAB 7 im Soltauer
Stadtgebiet funktional mit dem Mittelzentrum Soltau verbunden.

Bewertung: Im Ergebnis sollte die hier dargestellte Vorrangregelung dem Vorhaben
nicht entgegenstehen. Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau wider-
spricht dem in Aufstellung befindlichen Ziel der Regionalplanung daher nicht ganzlich.

Abschnitt 2: Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgqungs-
struktur

Abschnitt 2.1: Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 04: Bei allen MaBnahmen der Siedlungsentwicklung ist ein sparsamer
Fldchenverbrauch zu gewéhrleisten. Einer Inanspruchnahme von Freiflaichen sind
MaBnahmen der Innenentwicklung und die Umgestaltung vorhandener Siedlungs-
flichen vorzuziehen. (LROP 2.1 01)

Mit der Erweiterung des DOS erfolgt — wie das bisherige DOS auch — eine Mallnhahme der
Aulenentwicklung, d.h. aulderhalb der zentralen Siedlungsstruktur Soltaus und sogar auf3er-
halb der zentralen Siedlungsstruktur der Ortschaft Harber. Der Erweiterungsstandort ist bau-
planungsrechtlich bereits als Sondergebiet fur ein Hersteller-Direktverkaufszentrum festge-
setzt, jedoch aufgrund der bisherigen Verkaufsflachenbeschrankung baulich nicht voll ausge-
nutzt. Da eine Verkaufsflachenerweiterung nur am vorhandenen Designer Outlet sinnvoll ist,
die in Anspruch zu nehmende Flache weder land- oder forstwirtschaftlich oder in sonstiger
Weise (auler als Behelfsparkplatz) genutzt wird und nur ein geringer Eingriff in die Umwelt
erforderlich ist, ist die MalRnahme stadtebaulich vertretbar.
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Die Erweiterung des DOS soll zudem dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden entsprechen, indem auf eine flachensparende und nachhaltige Bauweise geachtet
wird (z.B. Vermeidung bzw. Minimierung der versiegelten Flache).

Bodenkundliche Untersuchungen und Festsetzungen im Bebauungsplan dazu (z.B. Erhalt
von besonderen Boden, Verbot von Schotterflachen oder Verwendung wasserdurchlassiger
Versiegelungsmaterialien) erfolgen in der verbindlichen Bauleitplanung.

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau entspricht dem in
Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.1: Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 07: Einer Zersiedlung der Landschaft ist durch eine Konzentration von Siedlungs-
flichen entgegenzuwirken.

Eine konzentrierte Verkaufsflachenerweiterung ist nur am vorhandenen Designer Outlet
sinnvoll. Dadurch wird gleichzeitig einer zusatzlichen Zersiedlung der Landschaft an anderer
Stelle entgegengewirkt.

Bewertung: Das Vorhaben am Designer Outlet Soltau entspricht somit dem in Aufstel-
lung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.1: Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziffer 09: Durch die Realisierung von touristischen GroBBprojekten diirfen historisch
wertvolle Kulturlandschaften sowie gewachsene Siedlungs-, Versorgungs- und
Nutzungsstrukturen nicht wesentlich beeintrdchtigt und der Erholungswert der
Landschaft nicht gefdhrdet werden. (LROP 2.1 05)

Das Designer Outlet Soltau fungiert als Erganzungsstandort fur touristische Grof3projekte ge-
mafR LROP Abschnitt 2.3, Ziffer 09. Nach den Gutachten von Dr. Lademann & Partner (2022)
und der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) werden durch das Erweiterungs-
vorhaben die Siedlungs-, Versorgungs- und Nutzungsstrukturen nicht wesentlich beeintrach-
tigt (Dr. Lademann & Partner 2022; ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).

Zudem ist die Erweiterung im direktem Anschluss an die bestehende Bebauung unter Berlick-
sichtigung der bestehenden, damals bewusst ausgewahlten Bauweise (Village-Architektur
bzw. ,Heide-Hauser“) mit modernen und regionaltypischen Stilelementen vorgesehen, sodass
der Erholungswert der Landschaft nicht zusatzlich und nachhaltig beeintrachtigt wird und weit-
gehend im derzeitigen Stand erhalten bleibt. Dass der Erholungswert der Landschaft nicht
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beeintrachtigt wird, bestatigen auch Untersuchungen von Dr. Hartlik (2020) und BPR Kunne
& Partner (2021) (BRP 2021: 6; Dr. Hartlik 2020: 24).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit
dem in Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.1: Entwicklung der Siedlungsstruktur

Abschnitt 2.1.1 Schwerpunkt- und Entwicklungsaufgaben

Ziffer 01: Fiir die Stadte und Gemeinden im Landkreis Heidekreis werden folgende Ent-
wicklungsaufgaben als Ziele der Raumordnung in der Zeichnerischen Darstellung fest-
gelegt:

- »Standort Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten,

- »Standort Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten,
-[.-.]

- »Standort besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus«

- »Regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt«. (LROP 1.1 04)

Das Mittelzentrum Soltau umfasst alle hier aufgefiihrten Schwerpunkt- und Entwicklungsauf-
gaben. Mit der Erweiterung des DOS werden dabei insbesondere die ,Sicherung und Entwick-
lung Arbeitsstatten* sowie die ,Entwicklungsaufgabe fir den Tourismus' erfullt. Denn durch
das erweiterte DOS werden Arbeitsplatze langfristig gesichert und (bis zu 200) neu geschaf-
fen.

Das DOS soll zudem als Erganzungsstandort im Tourismus ausgebaut bzw. fir Marken und
Besucher langfristig attraktiv entwickelt werden. Zudem sollen die Kopplungseffekte/-besuche
mit touristischen Attraktionen der Stadt Soltau, wie dem Heide Park Resort, dem Spielzeug-
museum Soltau, der Felto-Filzwelt, der Soltau-Therme sowie umliegenden touristischen An-
geboten (Snow Dome, Kartcenter, Abenteuerspielland in Bispingen) Parklandschaften und
Kulturstatten deutlich ausgebaut werden. Der Tourismus wird so durch das attraktivere DOS
und vermehrte Kopplungsbesuche gestarkt (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).

Der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten’ und der Entwick-
lungsaufgabe ,regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt‘ steht das DOS nicht entgegen.
Wohnstatten sind von der Erweiterung des DOS nicht unmittelbar betroffen. Der Erholungs-
wert der Landschaft wird zudem nicht beeintrachtigt (BPR Kunne & Partner 2021: 6).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets entspricht somit den in Auf-
stellung befindlichen Zielen des RROP-Entwurfs.
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Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

Ziffer 01: Zentrale Orte sind Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren. Die Funkti-
onen der Ober-, Mittel- und Grundzentren sind zum Erhalt einer dauerhaften und aus-
gewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und
zu entwickeln. (LROP 2.2 01)

In der Stadt Soltau ist laut LROP (2017) und RROP-Entwurf (2015) ein Mittelzentrum im Land-
kreis Heidekreis verortet. Die Funktion des Mittelzentrums als Versorgungsstandort im Ein-
zelhandel mit aperiodischen Bedarfen wird mit der Erweiterung des DOS gesichert und ent-
wickelt.

Die Angebote des DOS berlhren zwar auch den Versorgungsauftrag anderer Zentraler Orte,
z.B. die der umliegenden Oberzentren wie Celle oder Lineburg. Laut Dr. Lademann & Partner
(2022) werden somit durch die Erweiterung des DOS und die geplanten Anderungen in den
Sortimentsstrukturen die Funktionen der Zentralen Orte auRerhalb Soltaus berthrt. Jedoch
werden diese ganz klar nicht in dem Male beeinflusst und beeintrachtigt, dass diese nicht
dauerhaft erhalten und entwickelt werden kénnen (Dr. Lademann & Partner 2022).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit die-
sem Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 2: Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgqungs-
struktur

Abschnitt 2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

Ziffer 02: Art und Umfang der zentralé6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der
Nachfrage der zu versorgenden Bevélkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbe-
reich auszurichten. Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festle-
gung entsprechend zu sichern und zu entwickeln. (LROP 2.2 03)

Die Stadt Soltau fungiert als Mittelzentrum und soll insbesondere zentraldrtliche Einrichtungen
und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs sichern und entwickeln. Das (erweiterte)
Designer Outlet Soltau fungiert als Versorgungsreinrichtung mit aperiodischen Sortimenten
zum gehobenen Bedarf und als (maf3geblicher) touristischer Erganzungsstandort. Es tragt
somit zur Leistungsfahigkeit des Zentralen Ortes bei.

Der Verflechtungs- und Versorgungsbereich vom Designer Outlet Soltau reicht dabei — wie
bei Designer Outlets Ublich und charakteristisch — Uber den vom Landkreis Heidekreis festge-
legten Kongruenzraum bzw. Versorgungsbereich der Stadt Soltau hinaus und hat dadurch
einen Einfluss auf die Versorgungsfunktionen umliegender Zentraler Orte (z.B. der Mittelzen-
tren im Heidekreis Walsrode und Munster), sodass die Angebote des DOS nicht allein auf die
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Nachfrage der zu versorgenden Bevolkerung im Bereich des Mittelzentrums Soltau orientiert
sind (Dr. Lademann & Partner 2022, ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).

Durch die Erweiterung der Verkaufsflache soll der Einzugsbereich nach Maéglichkeit vergro-
Rert werden, sodass das Vorhaben auch weiterhin die Versorgungsfunktion des Mittelzent-
rums Soltaus Uberschreiten wird. Die Uberschreitung des Verflechtungsbereichs ist jedoch
geradezu beabsichtigt und erforderlich, denn ein vergroRertes DOS soll gezielt auRerhalb des
Verflechtungsbereichs wirken, um langfristig die Uberregionale Attraktivitat zu steigern und
den touristischen Ergdnzungsstandort sowie die Lineburger Heide in ihrer Funktion zu si-
chern. Dieses langfristige Ziel ist nur Uber eine grofRere Verkaufsflache zu erreichen. Unter-
suchungen von Dr. Lademann & Partner (2022) sowie das regelmafige Monitoring und Con-
trolling durch die ecostra zeigen, dass die Leistungsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte
durch das Erweiterungsvorhaben nicht gefahrdet ist und keine wesentlichen entwicklungs-
hemmenden Beeintrachtigungen der anderen Mittelzentren und auch der Grundzentren im
Heidekreis zu erwarten sind (Dr. Lademann & Partner 2022: 152 ff., 161 ff., 195 ff., 210 ff.,
255 ff., 259 ff., 265 ff.).

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht teilweise
dem in Aufstellung befindlichen Ziel Raumordnung. Im Ubrigen diirfte das Ziel der
Raumordnung dem Erweiterungsvorhaben jedoch nicht entgegenstehen.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

Ziffer 04: Durch das Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentren abschlieBend
festgelegt sind im Landkreis Heidekreis die Stadte

- Munster
- Soltau und
- Walsrode.

In den Mittelzentren sind zentralértliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobe-
nen Bedarf zu sichern und zu entwickeln (LROP 2.2 01, 03, 05).

Soltau ist laut RROP-Entwurf (2015) ein ausgewiesenes Mittelzentrum. Die entsprechenden
zentraldrtlichen Einrichtungen und Angebote fir den gehobenen Bedarf werden mit dem De-
signer Outlet Soltau und dessen Erweiterung gesichert und entwickelt, da mit dem DOS An-
gebote des aperiodischen Bedarfs angeboten werden.

Wie bereits erwahnt, hat das Erweiterungsvorhaben auch Einfluss auf die Versorgungsberei-
che der Mittelzentren Walsrode und Munster, die ebenfalls zentraldrtliche Einrichtungen und
Angebote fur den gehobenen Bedarf anbieten und sichern sollen. Untersuchungen von Dr.
Lademann & Partner (2022) sowie das regelmafige Monitoring und Controlling durch die
ecostra zeigen jedoch, dass die Leistungsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte durch das
Erweiterungsvorhaben nicht gefahrdet ist und, mit Ausnahme des Segments Sportbedarf,
keine wesentlichen entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen der anderen Mittelzentren
und auch der Grundzentren im Heidekreis zu erwarten sind (Dr. Lademann & Partner 2022:
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152 ff., 161 ff., 177, 195 ff., 210 ff., 246 ff., 255 ff., 259 ff., 265 ff.). Um solche Beeintrachtigun-
gen kunftig zu vermeiden, soll auf Vorschlag des Gutachters die maximale Verkaufsflache im
Segment Sportbedarf von den bisher geplanten 3.000 m? auf 1.800 m? reduziert werden.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht damit
dem in Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

Ziffer 07: Die sozialen, kulturellen, wirtschaftlichen und administrativen Einrichtungen
sind unter Beriicksichtigung der Bediirfnisse aller Bevélkerungsgruppen in den
zentralen Orten zu konzentrieren. Die ausreichende Erreichbarkeit durch den OPNV
und den MIV ist sicherzustellen. (LROP 2.2 02)

Das Designer Outlet Soltau gilt als wirtschaftliche Einrichtung und ist aufgrund der Lage nahe
den groRen Gewerbestandorten an der BAB 7 im Soltauer Stadtgebiet funktional mit dem
Mittelzentrum Soltau verbunden. Eine ausreichende Erreichbarkeit durch den MIV ist bereits
jetzt sichergestellt. Die Erreichbarkeit durch den OPNV sowie der Ausbau alternativer Ange-
bote (z.B. Anruf-Sammeltaxi) soll im weiteren Verfahren geprft und nach Maéglichkeit opti-
miert bzw. durch eine direkte Anbindung wieder eingerichtet werden. Die Erweiterung soll
zudem durch eine verbesserte Anbindung des OPNV und den Ausbau alternativer Angebote
(z.B. Anruf-Sammeltaxi) den spezifischen Mobilitdts- und Sicherheitsbedirfnissen der Bevdl-
kerung Rechnung tragen.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht dem im
Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 2: Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgqungs-
struktur

Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorqungsstrukturen

Ziffer 01: [...] Eine Anpassung der Einrichtungen und Angebote an die zentralértliche
Funktion der jeweiligen Gemeinde ist dabei zu beachten [...].

Mit dem Designer Outlet Soltau wird der zentral6rtlichen Funktion des Mittelzentrums entspro-
chen. Da der Einzugsbereich vom Designer Outlet Soltau den vom Landkreis Heidekreis
festgelegten Kongruenzraum bzw. Versorgungsbereich Uberschreitet — was fur Outlet Center
jedoch Ublich und charakteristisch ist — die Vertraglichkeit dieser Verkaufsflachenerweiterung
jedoch Uber Dr. Lademann & Partner 2022 gutachterlich nachgewiesen werden kann, wider-
spricht das Vorhaben der Raumordnung nicht vollstandig. Die Vertraglichkeit des DOS wird
zudem durch regelmaRiges Monitoring und Controlling durch die ecostra uUberprift. Bisher
konnten hierbei keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die umliegenden Kommunen
festgestellt werden.
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Bewertung: Die Erweiterung der Verkaufsflache im Designer Outlet Soltau widerspricht
im Ergebnis dem in Aufstellung befindlichen Ziel der Regionalplanung, jedoch kann
dies dem Vorhaben nicht entgegengehalten werden, da es sich um ein sonstiges Erfor-
dernis der Raumordnung handelt und daher (auch in Bezug auf das Kongruenzgebot
gemaR LROP) liberwindbar ist.

Die im Folgenden aufgefuhrten in Aufstellung befindlichen Ziele des RROP-Entwurfs werden
ausfuhrlich im Kapitel 4 der Raumvertraglichkeitsstudie behandelt. Da auf umfassende Wie-
derholungen verzichtet werden soll, wird hier nur das Ergebnis der Bewertung des Erforder-
nisses der Raumordnung dargestellt.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorqgungsstrukturen

Ziffer 03: Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroB8Bprojekten miissen
der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich auch aus den vorhandenen
Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur. [...]

Der Landkreis Heidekreis hat im Januar 2022 fir die drei Mittelzentren im Heidekreis (Wals-
rode, Munster, Soltau) die Kongruenzraume (flr aperiodische Sortimente) festgelegt. Laut
dem Schreiben umfasst der mittelzentrale Kongruenzraum fir die Stadt Soltau 56.359 Ein-
wohner (Stand 31.01.2021).

Das Outlet Center in Soltau umfasst ein sehr weitrdumiges Angebotsformat, das Uber den
festgelegten Kongruenzraum hinausgeht. Bereits das aktuelle DOS halt das Kongruenzgebot
— legitimiert aber durch die Ausnahmeregelung im LROP 2017 - nicht ein. Fir Outlet Center
ist es jedoch typisch und charakteristisch, dass deren Einzugsgebiete weiter ausstrahlen, als
die Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren. Ziel eines HDV ist es daher, Uber den gewohn-
lichen Einzugsbereich Besucher anzuziehen. Die Nichteinhaltung des Kongruenzgebots ist
vor diesem Hintergrund geradezu beabsichtigt. Zudem ist die Uberregionale Attraktivitatsstei-
gerung des DOS das langfristige Ziel, welches nur Uber eine gréliere Verkaufsflache erreicht
werden kann. Wesentlich negative Auswirkungen einer Verkaufsflachenerweiterung auf um-
liegende Zentrale Orte im Untersuchungsraum kénnen jedoch gutachterlich ausgeschlossen
werden. Die Tragfahigkeit von Einzelhandelsprojekten ist in den umliegenden Zentralen Orten
von Soltau daher als gegeben einzuschatzen und die mit dem Kongruenzgebot verbundene
Grundsatzstellung fachlich untersucht und erfullt (Dr. Lademann & Partner 2022: 152 ff., 161
ff., 195 ff., 210 ff., 255 ff., 260 ff., 265 ff).

In der vorzunehmenden Abwagung treten in der Gesamtbetrachtung der Auswirkungen des
Vorhabens auf den Raum die prognostizierten geringfiigigen Auswirkungen auferhalb des
Kongruenzraums des Mittelzentrums Soltau jedoch hinter die positiven touristischen und re-
gionalwirtschaftlichen Effekte der geplanten Erweiterung des DOS zurtick (Dr. Lademann &
Partner 2022; ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022). Vor diesem Hintergrund kann
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die Erweiterung des DOS und ein Uberschreiten des Kongruenzraumes hingenommen wer-
den, gerade wenn dadurch insbesondere Sinn und Zweck des Kongruenzgebots nicht unter-
laufen werden.

Bewertung: Das in Aufstellung befindliche Ziel der Raumordnung ist als sonstiges Er-
fordernis der Raumordnung der Abwagung zuganglich und in Hinblick auf die Erweite-
rung des DOS liberwindbar. Die Erweiterung des DOS ist trotz Widerspruchs zum Kon-
gruenzgebot als raumordnerisch vertraglich einzuordnen.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorqungsstrukturen

Ziffer 04: Neue EinzelhandelsgroBSprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgeboft).
(LROP 2.2 03°)

Die Stadt Soltau ist in der Landes- und Regionalplanung als Mittelzentrum ausgewiesen und
kommt daher grundsatzlich fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe infrage. Der Standort des
DOS ist jedoch raumlich nicht Teil des zentralen Siedlungsgebietes des Mittelzentrums
Soltau. Der angestrebte Erweiterungsstandort ist jedoch der einzig sinnvolle im Rahmen des
Erweiterungsvorhabens und damit aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht vertretbar
und begrindbar.

Bewertung: Im Ergebnis wird durch das Erweiterungsvorhaben das Konzentrationsge-
bot nicht erfiillt. Trotz des Widerspruchs zum Konzentrationsgebot ist die Raumver-
traglichkeit der Planung darstellbar, da die Erweiterung nur an diesem Standort sinn-
voll ist. Das bestehende DOS wurde zulassiger Weise auf Grund der Ausnahmeregelung
errichtet, sodass das Konzentrationsgebot durch jedwede Erweiterung in diesem Zusammen-
hang nicht eingehalten werden kann. Das Konzentrationsgebot wird daher durch die Erweite-
rung deutlich weniger beeintrachtigt, als die damalige Neuansiedlung. Es gibt damit gute
Grinde, dieses in Aufstellung befindliche Ziel der Raumordnung als sonstiges Erfordernis der
Raumordnung im Ergebnis der Abwagung hinter die fir die Erweiterungsplanung sprechen-
den Belange zuricktreten zu lassen.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorqungsstrukturen

Ziffer 05: Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant
sind, sind nur innerhalb der stiadtebaulich integrierten Lagen zulédssig
(Integrationsgebot). Diese Fldchen miissen in das Netz des O&ffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein. (LROP 2.2 03)

5 Der Entwurf zum RROP (2015) verweist auf die falschen Abschnitte (2.2 anstelle von 2.3) im LROP (2017)
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Bei dem Erweiterungsstandort des DOS handelt es sich — wie auch bei dem bereits beste-
henden DOS — aufgrund seiner randstadtischen Lage, abseits der Wohnbebauung, weder um
einen zentralen Versorgungsbereich noch um eine Lage, die sich an einen zentralen Versor-
gungsbereich anschmiegt. Die Flachenerweiterung des DOS schliel3t jedoch sinnvollerweise
unmittelbar an das derzeit bestehende DOS an. Das Vorhaben ist daher auch stadtebaulich
begrindbar und vertretbar. Ferner ist fur die Erweiterung geplant, die Flache in den offentli-
chen Personennahverkehr einzubinden.

Ein Verstol} gegen das Integrationsgebot ist jedoch vertretbar, da das DOS weiterhin einen
Beitrag zum Tourismus leisten und sich insbesondere im Premiummarkensegment entwickeln
mochte/muss (Attraktivitdtssteigerung), um sich von den umliegenden Zentralen Versor-
gungsbereichen abzuheben.

Bewertung: Im Ergebnis wird durch das Erweiterungsvorhaben das Integrationsgebot
nicht erfullt, wenngleich die Raumvertraglichkeit der Planung ohne Weiteres darstell-
bar ist. Das bestehende DOS wurde hierbei zulassiger Weise auf Grund der Ausnahmerege-
lung gemaf Abschnitt 2.3 Ziffer 09 LROP (2017) errichtet, sodass das Integrationsgebot durch
jedwede Erweiterung in diesem Zusammenhang nicht eingehalten werden kann. Es gibt damit
gute Grinde, dieses in Aufstellung befindliche Ziel der Raumordnung als sonstiges Erforder-
nis der Raumordnung im Ergebnis der Abwagung hinter die fur die Erweiterungsplanung spre-
chenden Belange zurlcktreten zu lassen.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorqungsstrukturen

Ziffer 07: Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind interkommunal abzustimmen
(Abstimmungsgebot). (LROP 2.2 03)

Das Designer Outlet Soltau ist — als Einzelhandelsgrof3projekt — auf die anderen Planungen
der umliegenden Zentralen Orte abzustimmen. Das Gutachten von Dr. Lademann & Partner
(2022) sowie die Analyse der Ziele und Grundsatze angrenzender Regionaler Raumord-
nungsprogramme (z.B. Celle, Lineburg, Hannover etc.) zeigen dabei, dass die Entwicklungen
der Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsraum nicht mit dem Erweiterungsvorhaben des
DOS korrelieren.

Daruber hinaus erfolgten mit den Telefon- und Videokonferenzen am 23.11.2020 erste Betei-
ligungsverfahren, in denen Stellungnahmen und Anregungen umliegender Kommunen, Tra-
ger Offentlicher Belange und anderen Akteuren zum Vorhaben eingeholt und im weiteren Ver-
fahren bertcksichtigt wurden. Auch im weiteren Verlauf des Erweiterungsverfahrens folgen
diverse Beteiligungsformate, um das Vorhaben mit allen relevanten Akteuren abzustimmen
und nach Moglichkeit alle Anregungen im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen und in Ein-
klang mit dem Vorhaben zu bringen.

Bewertung: Das Abstimmungsgebot kann mit dem Vorhaben des Designer Outlets
Soltau als erfiillt bewertet werden.
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Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorqungsstrukturen

Ziffer 08: Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsféahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der  Bevélkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrachtigungs-
verbot). (LROP 2.2 03)

Dr. Lademann & Partner (2022) stellt in dem Zusammenhang fest, dass die untersuchten
Oberzentren Lineburg, Celle, Hannover, Bremen, Hamburg und Harburg (und deren zentrale
Versorgungsbereiche wie Innenstadte und Nahversorgungszentren) als stabil und funktions-
fahig zu bewerten sind und in ihrer Funktionsfahigkeit durch die Verkaufsflachenerweiterung
um 5.100 m? und die Neustrukturierung der Sortimente nicht (spirbar oder wesentlich) beein-
trachtigt werden, obwohl stellenweise Angebots- und Markeniberschneidungen gegeben
sind. Anzumerken ist jedoch, dass im Sportsegment die prognostizierten Umsatzriickgange
solche GréfRenordnungen erreichen, die eine Reduzierung des Sortiments gegenlber der ur-
sprunglichen Erweiterungsplanung erforderlich machen, um insbesondere die Funktionsfahig-
keit des Harburger Hauptzentrums zu sichern (Dr. Lademann & Partner 2022: 102 ff., 177,
212 ff., 246 ff.).

Weiterhin stellt Dr. Lademann & Partner (2022) fest, dass die untersuchten Mittelzentren
Soltau, Walsrode, Munster, Buchholz i.d.N., Winsen/Luhe, Uelzen, Seevetal, Roten-
burg/Wimme, Buxtehude, Verden (Aller), Garbsen, Lehrte, Burgdorf, Burgwedel, Langenha-
gen, Buxtehude, Achim, Geestacht sowie Glinde, Reinbeck, Wentorf weitgehend als funkti-
onsfahig zu beurteilen sind und aber in ihrer Funktionsfahigkeit durch die Verkaufsflachener-
weiterung des DOS um 5.100 m? und die Neustrukturierung der Sortimente nicht (splrbar
oder wesentlich) beeintrachtigt werden, obwohl auch hier stellenweise Angebots- und Mar-
kenuberschneidungen bestehen. Allerdings erreichen auch hier die prognostizierten Umsatz-
rickgange im Sportsegment GréRenordnungen, die eine Reduzierung des Sortiments gegen-
uber der ursprunglichen Erweiterungsplanung erforderlich machen, um insbesondere die volle
Funktionsfahigkeit der Soltauer, Walsroder, Buchholzer i.d.N., Buxtehuder, Winsener (Luhe),
Uelzener und Verdener (Aller) Innenstadte und Ortskerne zu sichern (Dr. Lademann & Partner
2022: 110 ff., 177, 220 ff., 246 ff.)

Die Funktionsfahigkeit der Innenstddte und Ortskerne der untersuchten Grundzentren
Bomlitz, FaRberg, Neuenkirchen, Wietzendorf, Amelinghausen, Bad Fallingbostel, Bispingen,
Hermannsburg, Hodenhagen, Salzhausen und Bleckede werden durch das Erweiterungsvor-
haben laut Dr. Lademann & Partner (2022) ebenfalls nicht wesentlich beeintrachtigt. Eine vor-
habeninduzierte Schwachung der Zentren in den tendenziell etwas starker betroffenen Grund-
zentren Bergen, Hanstedt, Schneverdingen, Visselhdvede kann ebenfalls ausgeschlossen
werden, obwohl ebenfalls vereinzelt Angebots- und Markenlberschneidungen bestehen. Je-
doch erreichen auch hier die prognostizierten Umsatzrickgange im geplanten Sportsegment
solche GréRRenordnungen, die eine Reduzierung des Sortiments gegenlber der urspringli-
chen Erweiterungsplanung erforderlich machen, um insbesondere die Funktionsfahigkeit der
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Schneverdinger Innenstadt zu sichern (Dr. Lademann & Partner 2022: 139 ff., 177, 241 ff.,
246 ff.).

Insgesamt kann so in allen Zentralen Orten des festgelegten Untersuchungsraumes nahezu
— mit Ausnahme des Sportbedarfs (inkl. Sportbekleidung und Sportschuhe) — ausgeschlos-
sen werden, dass es zu einem Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche kommen wird. Einzig
im Segment Sportbedarf werden fir fast alle Innenstadte und Ortskerne vergleichsweise hohe
Umsatzverteilungswirkungen prognostiziert. Aus diesem Grund empfiehlt Dr. Lademann &
Partner (2022) eine Reduzierung der Verkaufsflache im Sportbereich gegentber der ur-
sprunglichen Erweiterungsplanung auf maximal 1.800 m?, um ein Umsatzverteilungsquoten-
niveau von unter 10 % zu erreichen und damit die Raumvertraglichkeit des erweiterten De-
signer Outlets zu gewahrleisten. Dabei halt es Dr. Lademann & Partner fur vertretbar, die
Ubrigen 1.200 m? der urspringlich geplanten 3.000 m? Verkaufsflache auf andere Sortimente
zu Ubertragen, ohne dass sich negative Auswirkungen ergeben werden. Daher werden zu-
kilnftig die 1.200 m? auf die Sortimente Bekleidung (+ 800 m?) und Schuhe (+ 400 m?) verteilt
(Dr. Lademann & Partner 2022: 102 ff., 161 ff, 177, 210 ff., 246 ff.).

Bewertung: Unter Einhaltung der von Dr. Lademann & Partner (2022) ermittelten Ver-
kaufsflachenreduzierungen im Sportbereich auf maximal 1.800 m? werden die ausge-
glichenen Versorgungsstrukturen, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte, die inte-
grierten Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung durch die Erweiterung nicht wesentlich beeintrachtigt. Die Anforderungen des Be-
eintrachtigungsverbots sind daher als erfiillt anzusehen.

Abschnitt 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorqungsstrukturen

Ziffer 09: Hersteller-Direktverkaufszentren sind EinzelhandelsgroBprojekte und
aufgrund ihrer besonderen Ausprdagung und Funktion nur zuldssig, wenn sie den An-
forderungen der Sétze 01 bis 08 entsprechen. (LROP 2.2 03)

Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau als Hersteller-Direktverkaufszentrum gilt als Ein-
zelhandelsgroRprojet gemaf RROP-Entwurf. Die hier relevanten Ziel-Aussagen der Ziffern 01
bis 08 wurden in den oben genannten Abschnitten von Kapitel 4 bereits analysiert und bewer-
tet.
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Abschnitt 3: Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.1 Entwicklung eines landesweiten Freiraumverbundes und seiner Funktio-
nen

Abschnitt 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes

Ziffer 03: Im Landkreis Heidekreis ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fiir
die Siedlungsentwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infra-
struktureinrichtungen zu minimieren.

Im Rahmen der Erweiterung des Designer Outlets soll eine an das bestehende DOS angren-
zende Freiflache, die bereits stadtebaulich gesichert und als Sonderbauflache festgesetzt ist,
baulich fur z.B. Gebaude, Stellplatze und Nebenanlagen genutzt werden. Die Inanspruch-
nahme dieser bisher unbebauten Flache soll dabei mdglichst flachensparend und unter den
Gesichtspunkten des nachhaltigen Bauens und einer BREEAM-Zertifizierung erfolgen, um
negative Auswirkungen auf Mensch, Natur, Umwelt und das Klima zu minimieren.

Die genaue Ausgestaltung dessen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch
z.B. konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. Erhalt von besonderen Bbden, Verbot
von Schotterflachen oder Verwendung wasserdurchlassiger Versiegelungsmaterialien).

Da eine Verkaufsflachenerweiterung jedoch nur am Standort des vorhandenen Designer Out-
lets sinnvoll ist, ist die MaRnahme stadtebaulich vertretbar. Laut dem Biro BPR ist durch die
Versiegelung der bislang unversiegelten Flachen mit keinen erheblichen, Uberdrtlich wirksa-
men Auswirkungen zu rechnen (BPR Kinne & Partner 2021: 4). Durch den Standort kdnnen
darlber hinaus die Infrastrukturfolgekosten minimiert werden, da an die bestehende Infra-
struktur (Energieversorgung, StralRenverbindung) in Harber angeknupft werden kann.

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau entspricht damit
dem in Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 3: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.2 Entwicklung und Freiraumnutzungen

Abschnitt 3.2.4 Erholung und Tourismus

Ziffer 06: Zur standortbezogenen Sicherung und Entwicklung der Erholungs- und Tou-
rismusfunktion sind in der Zeichnerischen Darstellung ,,Standorte besondere Entwick-
lungsaufgabe Tourismus* und ,,Standorte besondere Entwicklungsaufgabe Erholung*
festgelegt. Diese Standorte sind zu sichern und zu entwickeln. (LROP 2.1 04, 3.2.3 01)

Der Standort Soltau ist in der Zeichnerischen Darstellung des RROP-Entwurfs als ,Standort
besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus® festgelegt. Mit der Erweiterung des Designer
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Outlets, welches als touristisches Erganzungsangebot fungiert, wird dieser Entwicklungsauf-
gabe Rechnung getragen und die Funktion des Standorts gesichert sowie langfristig gestarkt.
Durch die Erweiterung kann von steigenden Besucherfrequenzen und einer gro3eren Besu-
cherherkuft ausgegangen werden, die letztlich auch mehr Kopplungsbesuche in die Stadt
Soltau und in andere Destinationen der Liineburger Heide generieren kénnten. Eine starkere
Vernetzung und Vermarktung der touristischen Attraktionen im Umfeld des DOS insbeson-
dere in der Nebensaison sollen kiinftig vom erweiterten DOS starker fokussiert werden und
dem Tourismus zuséatzlich fordern (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH 2022).

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau entspricht damit
dem in Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 3: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen

Abschnitt 3.2 Entwicklung und Freiraumnutzungen

Abschnitt 3.2.4 Erholung und Tourismus

Ziffer 07: Standorte mit regionaler und iiberregionaler Bedeutung fiir Naherholung und
Tourismus sind in der Zeichnerischen Darstellung als ,,Regional bedeutsame Erho-
lungsschwerpunkte® festgelegt. Diese Erholungsschwerpunkte sind zu sichern und zu
entwickeln. (LROP 3.2.3 01)

Laut BPR Kiinne & Partner (2021) besitzt die derzeit unbebaute Erweiterungsflache des DOS
hinsichtlich seiner landschaftlichen Erholungsfunktion eine untergeordnete Bedeutung fur die
Besucher und Angestellten (BPR Kunne & Partner 2021: 3, 6). Das Erweiterungsvorhaben
des Designer Outlets Soltau liegt zudem in keinem fir Naherholung und Tourismus in Natur
und Landschaft bedeutenden Teilraum. Die Flachen am DOS dienen nicht dem Naturtouris-
mus. Ein Nutzungskonflikt wird daher nicht gesehen.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht somit die-
sem in Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs.

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotentiale

Abschnitt 4.1 Mobilitdt, Verkehr, Logistik

Abschnitt 4.1.1 Entwicklung der technischen Infrastruktur, Logistik

Ziffer 01: Die funktions- und leistungsfédhige Infrastruktur im Landkreis Heidekreis ist
zu erhalten, bedarfsgerecht auszubauen und zu optimieren.

Das DOS ist auf Grund der Lage an der Bundesautobahn (BAB) 7 Uber die Anschlussstelle
Soltau-Ost fur den MIV sehr gut zu erreichen. Die direkte Anbindung erfolgt Gber die K 10 /
Wietzendorfer StralRe.
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Laut dem Buro Zacharias Verkehrsplanungen (2022) sind die Straltenverbindungen und rele-
vante Knotenpunkte im Bereich des Designer Outlets unter Bertcksichtigung des Erweite-
rungsvorhabens weiterhin in ihrer Funktions- und Leistungsfahigkeit gesichert. Lediglich am
Knoten B 71 / K 10 liegt die Leistungsfahigkeit im Grenzbereich (Stufe E). Eine Optimierung
oder ein Ausbau ist derzeit aber nicht erforderlich, da derzeit nur ein Prognosefall anhand den
voraussichtlichen Besucherzahlen berechnet wurde (Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 13
ff.). Die funktions- und leistungsfahige Infrastruktur im Heidekreis wird durch das Vorhaben
daher nicht wesentlich beeintrachtigt und ist daher auch weiterhin gegeben.

Auswirkungen auf benachbarte Stadte, Gemeinden oder Streckenabschnitte der B 3, B 71, B
209 etc.im weiteren Umfeld des DOS ergeben sich zudem nicht. Ein Grofiteil der Fahrten mit
Bezug zum DOS ist auf die BAB 7 ausgerichtet. Auf dem Weg zur BAB-AS Soltau-Ost wird
kein Siedlungsbereich durchfahren oder tangiert. Auch die Verkehrsstrecken der zentralen
Siedlungsbereiche (z.B. Kernstadt Soltau, Bad Fallingbostel, Walsrode, Muster oder
Lineburg) werden nicht zusatzlich tangiert. Der zusatzliche Verkehr in diesen
Siedlungsbereichen ware in der Kernstadt Soltau noch am hoéchsten, was auch an der
gewlnschten Kombination eines DOS-Besuches mit dem Besuch der Soltauer Innenstadt
zusammenhangt (Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 28 ff.). Auch in der Hinsicht steht das
Vorhaben der Infrastrukturleistungsfahigkeit und —qualitdt im Landkreis Heidekreis nichts im
Wege.

Bei anderweitigen Entwicklungen im Umfeld des DOS ist zudem immer das DOS-Erweite-
rungsvorhaben zu berticksichtigen sein (Prognosenulifall). Zudem muss nach einer moglichen
Erweiterung geprift werden, ob die Prognosen eingetreten sind und ob tatsachlich am ge-
nannten Knoten eine Optimierung stattfinden muss. Dies ware eine einfache Signalisierung.
In der verbindlichen Bauleitplanung soll diese MaRnahme in einem stadtebaulichen Vertrag
mit der Investorin geregelt werden.

Bewertung: Das Vorhaben der Verkaufsflichenerweiterung des Designer Outlets
Soltau steht dem in Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs daher nicht im
Weg.

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotentiale

Abschnitt 4.1 Mobilitédt, Verkehr, Logistik

Abschnitt 4.1.2 Schienenverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr, Fahrradverkehr

Ziffer 04: Die in der Zeichnerischen Darstellung festgelegten ,,Vorranggebiete Hauptei-
senbahnstrecke” und die ,,Vorranggebiete sonstige Eisenbahnstrecke* bilden im Land-
kreis Heidekreis das regional und iiberregional bedeutsame Schienennetz. Diese sind
ihrer Bedeutung entsprechend zu sichern und bedarfsgerecht zu entwickeln.

Das erweiterte DOS liegt in rdumlicher Nahe zur Strecke der Amerika-Linie Langwedel —
Soltau — Uelzen. Ziel ist hier, die Bahnstrecke zu ertlchtigen und bedarfsgerecht auszubauen.
Das Erweiterungsvorhaben wird das Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke jedoch nicht be-
rihren, da kein Eingriff in die Flachen der Eisenbahn erfolgt.

108




.' Stadt Soltau
[

Ein grofler Teil des MIV vom DOS muss dabei den héhengleichen Bahnlbergang an der K
10 Wietzendorfer Stral’e passieren, sodass eine Ertlichtigung der Strecke Auswirkungen auf
das erweiterte DOS haben kénnte. Das Erweiterungsvorhaben wird zudem gegeniber dem
Status Quo keinen erheblichen Einfluss auf die Planungen an dieser Strecke haben, da be-
reits jetzt schon ca. 1,4 Mio. Besucher (klnftig ca. 1,8 Mio.) im Jahr das DOS ansteuern und
den héhengleichen Bahniibergang passieren missen.

Bei der Ertiichtigung dieser Strecke muss jedoch der héhengleiche Bahnibergang naher un-
tersucht und mégliche Lésungswege fur ein konfliktfreies Nebeneinander von Bahn, Pkw und
Lkw erdrtert werden. Die Stadt Soltau ist diesbeziglich bereits in Kontakt mit der Deutschen
Bahn und mit den Anrainerkommunen dieser Strecke.

Bewertung: Die geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau widerspricht dem in
Aufstellung befindlichen Ziel des RROP-Entwurfs nicht.

Abschnitt 4 — Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und
der raumstrukturellen Standortpotentiale

Abschnitt 4.1 Mobilitidt, Verkehr, Logistik

Abschnitt 4.1.3 StraBenverkehr

Ziffer 01: Das regional und iiberregional bedeutsame StraBennetz im Landkreis Heide-
kreis, bestehend aus Autobahnen, Anschlussstellen und HauptverkehrsstralRen wird in
der zeichnerischen Darstellung als ,,Vorranggebiete Autobahn*, ,,Vorranggebiete An-
schlussstelle” und ,,Vorranggebiete HauptverkehrsstraRe* festgelegt. Diese sind in ih-
rer Bedeutung entsprechend zu sichern und bedarfsgerecht zu entwickeln.

Ziffer 03: Die Autobahn A7 ist zwischen Autobahndreieck Walsrode und der Anschluss-
stelle Soltau Ost durchgehend sechsstreifig auszubauen.

Die BAB 7 wird perspektivisch bedarfsgerecht sechs-streifig ausgebaut. Die Planung zur Er-
weiterung der Verkaufsflache im Designer Outlet Soltau ist hierbei indirekt vom sechs-streifi-
gen Ausbau der BAB 7 (Vorranggebiet Autobahn) betroffen. Denn die bestehenden Einstell-
platze sowie der Baukoérper des Designer Outlets selbst grenzen direkt an die BAB 7. Wie
bereits dargestellt, liegen die genehmigten Einstellplatze damit teilweise in einer Bauverbots-
zone. Hier wurde jedoch im Jahr 2010 zwischen der Niedersachsischen Landesbehdrde fur
Strallenbau und Verkehr (Geschéaftsbereich Verden) und der F.O.C. Objekt Soltau GmbH ver-
traglich festgehalten, dass bei Bedarf die Stellplatze fir mogliche Erweiterungsmalinahmen
an der Bundesautobahn 7 zeitweise genutzt werden kdnnen oder ggf. bei Erforderlichkeit zu-
rickzubauen sind. Das Vorhaben am Designer Outlet selbst steht den Erweiterungsvorhaben
der BAB 7 jedoch wiederum nicht im Wege.

Bewertung: Die Planungen am Designer Outlet Soltau widersprechen den in Aufstel-
lung befindlichen Zielen des RROP-Entwurfs nicht.
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6 Landesplanerisch festgestellt Vorhabenstandorte im Un-
tersuchungsraum

Im hier festgelegten Untersuchungsraum wurden keine weiteren, landesplanerisch festge-
legten Vorhabenstandorte verzeichnet. Damit sind keine weiteren Ausfihrungen im Kapitel
erforderlich.

7 Andere raumbedeutsame (Fach- und Bauleit-)Planungen,
MaRnahmen und Entwicklungskonzepte

In diesem Kapitel wird die DOS-Erweiterung mit anderen raubedeutsamen Planungen und
MafRnahmen, Fachplanen, Entwicklungskonzepten und Bauleitplanverfahren abgestimmt.

7.1 Regionale Ebene - Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Heidekreis (LRP, 2013)

Im Bestandsteil des Landschaftsrahmenplanes (LRP) flr den Landkreis Heidekreis (2013)
finden sich folgende Darstellungen im Bereich des Erweiterungsgebietes des Designer Out-
lets Soltau:

e Schutzgut Arten und Biotope: Die geplante Erweiterungsflache vom DOS wird mit ei-
ner geringen Bedeutung fur Biotoptypen eingestuft.

o Schutzgut Wasser- und Stoffretention: Die Erweiterungsflache wird als Bereich mit
sehr hoher Nitratauswaschungsgefahrdung und mit hoher Winderosionsgefahrdung
ohne Dauervegetation eingestuft.

e Schutzgut Landschaftsbild: Die Flachen fir die DOS-Erweiterung werden mit einer ho-
hen Bedeutung fur die Landschaftsbildeinheit gekennzeichnet. Die Einschatzung sei
jedoch nicht anzunehmen, da die drei Kriterien Naturlichkeit, historische Kontinuitat
und Vielfalt nicht zutrafen.

¢ Sicherung & Verbesserung: Die Erweiterungsflache ist als bauleitplanerisch gesicher-
ter Bereich dargestellt.

e Schutzgebiete: Im Bereich des DOS sind keine Schutzgebiete (z.B. Naturschutzge-
biete, Landschaftsschutzgebiete, Natura 2000-Gebiete) dargestellt.

e Besondere Werte & Boden: Fur den Bereich des DOS werden keine Aussagen zur
besonderen Werten und Boden getroffen.

Im Zielkonzept des LRP (2013) liegt fur das Erweiterungsgebiet die Darstellung Bauleitplane-
risch gesicherter Bereich vor.

Bewertung: Durch die Erweiterung des Designer Outlets Soltau werden keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Schutzgiiter und andere Bereiche des Landschaftsrahmen-
plans des Landkreises Heidekreis angenommen. Untermauert wird dies von Untersuchun-
gen des Gutachtes Dr. Hartlik (2020) (Anhang 4) sowie durch das Buro BPR Kiinne & Partner
(2021) aus Hannover (Anhang 5).
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7.2 Regionale Ebene - Masterplan Lineburger Heide (2007) und
Tourismus Konzept Liineburger Heide (2016)

Masterplan Liineburger Heide (2007)

Im Jahr 2006 wurde von dem Gutachterburo Europaisches Tourismus Institut GmbH (ETI) ein
Masterplan flr den Tourismus in der Region Lineburger Heide sowie flr angrenzende Regi-
onen erstellt. Damit hat die Lineburger Heide eine wichtige Grundlage fir die strategische
Entwicklung des Tourismus in der Region vorliegen. Diese Strategie gibt die wesentlichen
Entwicklungsschwerpunkte vor, auf deren Basis die Starken der Region konsequent entwi-
ckelt und in Form marktgerechter Produkte positioniert werden sollen (ETI 2007).

Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass die Lineburger Heide als Urlaubsregion noch star-
ker auf "touristische Leuchttirme" setzen sollte. Dazu zéhlen neben dem Erlebnistourismus
(wie z.B. Heide Park Resort und Weltvogelpark Walsrode) auch der Erholungsurlaub in der
Natur sowie der Kultur-Tourismus mit den attraktiven Stadten Celle und Luneburg (ETI 2007).

Im Jahr 2011 wurde von der ETI eine Vertiefung des Masterplans erstellt und insbesondere
die Thematik der Touristischen Dienstleistungszentren (TDZ) fokussiert. Deutlich wird aber
auch, dass z.B. Markenbildung und Strategieentwicklung, Angebots- und Produktentwicklung,
Infrastrukturentwicklung und Qualitatssicherung sowie Kommunikation und Vertrieb zentrale
Aufgabenschwerpunkte der Tourismusregion Liineburger Heide sind.

Deutlich wird dabei - insbesondere vor dem Hintergrund der Untersuchungen durch Dr. Lade-
mann & Partner (2022) sowie die ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) - dass das
Erweiterungsvorhaben die Aufgabenbereiche im Tourismussektor unterstitzen sowie den
Tourismus in der Luneburger Heide als wertvoller und inzwischen stark frequentierter touris-
tischer Erganzungsstandort mit derzeit Gber 1,4 Mio. Besuchern (perspektivisch 1,8 Mio. Be-
suchern) bereichern und nachhaltig starken kann.

Tourismus Konzept Liineburger Heide (2016)

Das von der Luneburger Heide GmbH im Jahr 2016 erstellte Tourismus Konzept Lineburger
Heide thematisiert die touristische Entwicklung in der Lineburger Heide. Diese umfasst neben
dem Landkreis Heidekreis auch den Landkreis Harburg, Lineburg, Uelzen, und Celle. Die
Bedeutung des Tourismus in der Luneburger Heide wird hierbei aufgrund der hohen Zahl an
Tagesreisen und Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben sowie einem bedeutenden An-
teil an Beschaftigten, dem Umsatz in Millionenhéhe und den indirekten Effekten auf andere
Sektoren (Einzelhandel und Dienstleistung) und die Einwohner als sehr hoch bewertet (Line-
burger Heide GmbH 2016: 4 ff.). Ohne den Tourismus in der Lineburger Heide wirden folglich
auch andere Infrastrukturen (Tankstellen, Nahversorger) fur die Lebensqualitat der Region in
der aktuellen Zahl nicht mehr vorhanden sein (LUneburger Heide GmbH 2016: 13).

Die Luneburger Heide ist durch die geographische Mitte zwischen den Ballungsgebieten
Hamburg, Bremen und Hannover besonders fir diese Gebiete attraktiv. Die Region profitiert
dabei von grofen (touristischen) Projekten wie der Eréffnung des Designer Outlets Soltau
oder anderen touristischen Attraktionen, da all diese ,Leuchttirme® eine positive Auswirkung
auf die (touristische) Attraktivitat der Region haben (Lineburger Heide GmbH 2016: 13-14).
Hierzu heillt es auch im Tourismus Konzept:
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LDies gilt es weiter zu stérken durch Angebote [...], die sowohl flir Mehrtages- als auch fiir
Tagesgéste attraktiv sind. Insbesondere Das Designer Outlet Soltau [...] haben gro3e Aus-
wirkungen auf den Tourismus und sind massiv zu untersttitzten. Im Zusammenwirken dieser
Oberflachen ist die Liineburger Heide in Deutschland einzigartig. Dieser Vorteil muss weiter
ausgebaut werden“ (Luneburger Heide GmbH 2016: 13). Ebenso heil’t es, dass das DOS
einen wesentlichen Bestandteil der Luneburger Heide-Reisewelt darstellt. Diese Reisewelt ist
weiter zu stéarken [...] Weiter entwickelt werden miissen Produkte fiir Familien, insbesondere
mit Wetterunabhéngigkeit. Die ganzjghrige Nutzung wére ein Vorteil® (Luneburger Heide
GmbH 2016: 22).

Die Luneburger Heide profitiert daher bereits jetzt von dem Bestehen des Designer Outlets
Soltau, welches auch als touristisches Angebot beziffert wird. Insbesondere kann das DOS
einen Beitrag fur wetterunabhdngige Angebote in der Destination Lineburger Heide leisten.
Eine Erweiterung wirde sich zudem positiv auf den Tourismus in der Luneburger Heide aus-
wirken, da ein ,Leuchtturm® wie das Designer Outlet noch starkere positive Effekte auf die
Attraktivitat der Region Lineburger Heide haben wirde, die saisonale Abhangigkeit weiter
verringern, die Positionierung am Markt verbessern sowie neue (auch auslandische) Zielgrup-
pen erschliellen konnte. Bereits wahrend der Aufstellung des Tourismus Konzeptes wurde
auf die Bedeutung des DOS eingegangen und erlautert, dass die Kombination DOS mit an-
deren touristischen Leuchttlirmen in Deutschland einzigartig ware (Luneburger Heide GmbH
2016).

Um diesen Vorteil zu erhalten und — wie im Konzept gewlnscht — auszubauen, braucht es ein
attraktives DOS. Die langfristige Sicherung und Attraktivitat des DOS héangt jedoch entschei-
dend von der GroRRe des DOS ab. Nur durch eine Erweiterung kénnen attraktive Labels erhal-
ten oder neu angesiedelt sowie die allgemeine Besucherfrequenz erhéht werden, andernfalls
droht sogar eine Abwanderung beider in attraktivere, gréRere Outlets. Ein erweitertes DOS
ware auch ein attraktives wetterunabhangiges Angebot, sodass die ganzjahrige Nutzung der
Angebote der Destination davon profitieren kénnte. Damit wird deutlich, dass das DOS bej
der Erreichung dieser zentralen Ziele aus dem Tourismus Konzept entscheidend hilft (ift Frei-
zeit- und Tourismusberatung GmbH 2022: 8 ff., 27 ff., 117 ff.).

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets ist mit den Zielen und
Entwicklungsaufgaben des Masterplans Liineburger Heide (2007) sowie dem Touris-
mus Konzept Lineburger Heide (2016) vereinbar, da es nicht zuletzt einen festen inte-
grierten Bestandteil des landesbedeutsamen Tourismuskonzeptes (im Bereich ,Erleb-
nis‘-Tourismus) darstellt. Es tragt sogar wesentlich zur Erfiillung der Ziele und Aufga-
ben bei.

7.3 Kommunale Ebene - Kommunale Entwicklungskonzepte der
Stadt Soltau

Im Rahmen kommunaler Stadtentwicklungskonzepte werden die zukunftigen Entwicklungsper-
spektiven der Stadt und ihrer 0.g. Funktionen aufgezeigt. Konkret werden in dieser Raumver-
traglichkeitsstudie sechs kommunale Entwicklungskonzepte berlcksichtigt und in den folgen-
den Abschnitten hinsichtlich des DOS-Erweiterungsvorhabens bewertet.
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7.3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Soltau (2019)

Als Mittelzentrum im landlichen Raum tbernimmt die Stadt Soltau zentralortliche Funktionen
fir das ndhere Umland. Sie zeichnet sich dabei als Wohnort, Reiseziel, Wirtschafts- und Ver-
sorgungsstandort aus.

Mit dem im Jahr 2018 erstellten und im Jahr 2019 vom Rat der Stadt Soltau beschlossenen
Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Soltau (ISEK Soltau 2035) werden die zu-
kinftigen Entwicklungsperspektiven der Stadt und ihrer 0.g. Funktionen aufgezeigt. Hierbei
hat sich die Stadt Soltau auch konkrete Leitziele und Kriterien zur Gewerbe- und Einzelhan-
del- und Tourismusentwicklung im Handlungsfeld 4.3 ,Gewerbe, Einzelhandel, Tourismus®
gesetzt, die in dieser Raumvertraglichkeitsstudie zu beachten sind (Stadt Soltau 2019: 47-49).

Das Handlungsfeld umfasst eine grof3e Bandbreite an Themen, um das Mittelzentrum Soltau
zu starken. Neben der Gewerbeentwicklung und der Profilierung der Wirtschaft, stehen die
Forderung und Weiterentwicklung der drei Einzelhandelsstandorte Innenstadt, Alimhdhe und
Designer Outlet Soltau im Fokus des Handlungsfeldes. Die Drei Versorgungsstandorte pra-
gen die Versorgungsstruktur Soltaus. Das DOS hat hierbei auch insbesondere eine touristi-
sche Stahlkraft und die Funktionen ,Spezialisierung Einzelhandel’, ,touristisches Erlebnis-
Shopping‘ und ,erganzendes Gastronomie-Angebot’. Zudem befindet es sich im ausgewiese-
nen Bereich ,Nutzung touristischer Potenziale in den Ortsteilen‘ und liegt in der touristischen
Entwicklungsachse zusammen mit dem Heide Park Resort und der Innenstadt Soltaus. Die
drei Einzelhandelsstandorte bilden das Rickgrat fur die Weiterentwicklung des touristischen
Potenzials in Soltau, welches aktiviert und weiter geférdert werden soll. Insbesondere die
Stahlkraft des DOS sollte zukuinftig verstarkt fur die Bewerbung der Stadt und der umliegen-
den Attraktionen genutzt werden (Stadt Soltau 2019: 13, 29-42, 50).

Konkrete Leitziele mit Bezug auf das DOS, die ebenfalls bericksichtigt werden missen, sind:

GET 1: Wahrnehmung der Chance, sich als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunkti-
onen zu etablieren

Soltau strebt als wachsende Stadt die Ubertragung oberzentraler Teilfunktionen durch
das Land Niedersachsen an, weshalb die vorhandenen Funktionen weiter gestérkt, ge-
férdert und in Teilen auch ausgebaut werden miissen.

Mit der Erweiterung des DOS wird die Stadt Soltau in inrem Ziel der Ubertragung oberzentraler
Teilfunktionen durch das Land Niedersachsen nicht beeintrachtigt, sondern vielmehr gestarkt.

GET 5: Einbindung & Ausnutzung des gewerblichen Potenzials

Neben der touristischen Entwicklungsachse schlummert auch in den Ortsteilen das
Potenzial, um sowohl Unternehmen als auch Tourismus nach Soltau zu locken. Dieses
Potenzial gilt es zu aktivieren, indem die Stédrken der Ortsteile und ihre Lage im Stadt-
gebiet profiliert werden. Die Themen Regionalitat, Tradition und Heimat sollen in die-
sem Kontext zur Steigerung der Wahrnehmung der Ortsteile als Wirtschafts- und Tou-
rismusstandorte hervorgehoben werden.
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Das DOS liegt in der Ortschaft Harber und wirde mit einer Erweiterung der Verkaufsflache
den (ganzjahrigen) Tourismus weiter aktivieren und die Lage im Stadtgebiet starken bzw. pro-
filieren.

GET 7: Klare Aufgabenteilung & Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Die drei zentralen Einzelhandelsstandorte (Innenstadt, Aimhéhe, DOS) halten fiir die
Biirger*innen ein bestimmtes Sortiment und Funktionen vor. Die Konzentration und
Spezialisierung dieser Sortimente und Funktionen ist daher essentiell, um das Profil
der Standorte weiter zu scharfen und ihre lokale sowie regionale Bedeutung zu stei-
gern. Auch wenn ergdnzende Angebote in den einzelnen Standorten weiterhin gewahr-
leistet werden sollen, indem unter anderem wohnortnahe Nahversorgungsméglichkei-
ten gesichert werden, liegt das gré8te Entwicklungspotenzial der Standorte in der Spe-
zialisierung ihrer Sortimente und Funktionen.

- Innenstadt = Gastronomie, Dienstleistung, Kunst & Kultur, zentrenrelevante Sorti-
mente

- DOS = Erlebnisshopping im Outlet-Segment

- AlImhoéhe = nicht-zentrenrelevante Sortimente, Nahversorgung

Das DOS gilt laut ISEK (2019) als bedeutender Standort firr die Konzentration und Speziali-
sierung bestimmter Sortimente und Funktionen (Erlebnisshopping im Outlet-Segment). Diese
Funktion und Bedeutung soll weiterhin aufrechterhalten werden und das Entwicklungspoten-
zial dieses Standortes gesichert werden.

Eine Erweiterung des DOS um 5.100 m? Verkaufsflache wirde eine Sicherung, Ausweitung
und gleichzeitig eine weitere Spezialisierung der Sortimente im Premiumsegment bedeuten,
um sich letztlich auch von den Ubrigen Sortimenten in den anderen zentralen Einzelhandels-
standorten (Innenstadt, Aimhdhe) abzuheben und den Standort gleichzeitig langfristig zu si-
chern.

Hinzu kommt, dass fiir die Innenstadt Soltaus in den letzten Jahren verschiedene Fordermittel
generiert wurden (z.B. Stadtebauférderung Lebendige Zentren, Sofortprogramm Perspektive
Innnenstadt) bzw. sich die Stadt Soltau auf weitere Fordermittel fir die Innenstadt bewirbt —
auch so wird die Innenstadt kurz- bis langfristig gestarkt. Fur das Fachmarktzentrum bestehen
durch einen neuen Eigentimer / Investor Plane der Revitalisierung. Auch dieser Standort kann
daher als gesichert betrachtet werden, der zudem modernisiert und deutlich attraktiver gestal-
tet wird.

Mit der Erweiterung des DOS soll nunmehr der letzte Versorgungsstandort aufgewertet und

entwickelt werden, um alle drei bedeutsamen Einzelhandelsstandorte der Stadt langfristig si-
cher zu konnen.

114




.' Stadt Soltau
[

GET 8: Aufwertung der Innenstadt als Erlebnisraum (auch durch rdumliche & gestalte-
rische Ergdnzungen)

Die Innenstadt war, ist und wird immer der Kern Soltaus bleiben. In Hinblick auf ihre
vielfédltigen Funktionen gilt es, die Innenstadt zukliinftig als Erlebnisraum weiter zu qua-
lifizieren, indem bspw. die Aufenthalts- und Gestaltungsqualitét in der FuBgédngerzone
erh6ht wird sowie die identitatsstiftenden Pldtze und Orte gestalterisch aufgewertet
werden. Die baulichen und gestalterischen Aufwertungen sollen zudem durch eine Pro-
filierung des vorhandenen Kunst-, Kultur- und Gastronomieangebotes ergénzt werden.

Die Innenstadt Soltaus soll auch weiterhin das Zentrum der Stadt bleiben und ihre Funktionen
und Bedeutung langfristig gesichert werden. Jedoch wird die Innenstadt stets im Wandel sein
— auch unter Beachtung der Einzelhandelsentwicklungen — und daher werden auch mittels
Fordermittelprogramme Malnahmen und Vorschlage entwickelt, um Antworten auf diesen
Wandel zu finden und die Innenstadt als Kern einer gesunden Stadt attraktiv zu halten.

Die Erweiterung des DOS soll hier ein erganzender (touristischer) Erlebnisraum im Bereich
des (Premium-)Erlebnis-Shoppings darstellen und sich klar von der Innenstadt als Zentrum
abgrenzen, sowohl gestalterisch als auch im Hinblick auf die tbrigen Funktionen und Ange-
bote z.B. im Dienstleistungs-, Kunst-, Kultur- und Gastronomiebereich. Kunst- und Kulturver-
anstaltungen sind im erweiterten DOS dabei nicht geplant. Veranstaltungen und Markte inkl.
Sonntagsoffnungszeiten sollen weiterhin nur in der Innenstadt durchgefuhrt und angeboten
werden. Das DOS kommt als Austragungsort daher nicht in Frage. Durch Kooperation im
gastronomischen Bereich des DOS wird zudem versucht, den innerstadtischen Standort zu
starken.

GET 9: Definition & Forderung einer touristischen Entwicklungsachse sowie Ausarbei-
tung einer gesamtstadtischen Tourismusstrategie

Die Aktivierung und Férderung des touristischen Potenzials Soltaus ist ein entschei-
dendes Ziel, um Soltau gegeniiber anderen Regionen als Reisedestination zu etablie-
ren. Das Riickgrat des Tourismus in Soltau bilden die Innenstadt, das DOS und das
Heide Park Resort. Die Férderung dieser Achse ist daher essentiell, um die weiteren
touristischen Potenziale zu aktivieren. Eine gesamtstéddtische Tourismusstrategie soll
hierbei als wichtiger Baustein der zukiinftigen strategischen Ausrichtung erarbeite
werden. Als zentraler Akteur soll in diesem Kontext die Soltau Touristik GmbH weiter
gestéarkt werden.

Das DOS gilt als zentraler Bestandteil der touristischen Entwicklungsachse, welche Soltau
gegenlber anderen Regionen als Reisedestination etablieren soll. Eine Erweiterung des DOS
wirde die Stadt Soltau im Bereich des touristischen Erlebnis-Shoppings starken und damit
die gesamte Entwicklungsachse in ihrer Funktion langfristig sichern und sogar weitere touris-
tische Potenziale aktivieren kdnnen. Nur ein attraktives DOS kann diese Ziel erreichen, so-
dass eine Erweiterung notwendig ist.

GET 11: Stdrkung der Hotellerie durch den bedarfsorientierten Ausbau der vorhandenen
Infrastrukturen

115




.' Stadt Soltau
[

Um das Ziel Soltaus sich als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen zu etablie-
ren, muss auch ein entsprechendes Ubernachtungsangebot vorherrschen. Der qualita-
tive Ausbau der vorhandenen Infrastruktur soll daher zukiinftig weiter vorangetrieben
werden.

Diesem Leitziel steht die Erweiterung des DOS nicht im Weg, vielmehr tragt es — auch durch
die verlangerte Aufenthaltsdauer im DOS bzw. im Stadt- und Regionsgebiet - zur Starkung
Soltaus als attraktive (Ubernachtungs-)Destination bei, wodurch weitere touristische Potenzi-
ale auch im Bereich der Hotellerie aktiviert und der qualitative Ausbau der Infrastruktur voran-
getrieben werden kénnen.

Bewertung: Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau steht den aufgefiihrten Ziele
des ISEK nicht entgegen. Eine Erweiterung des DOS wirde vielmehr zur Erreichung
und Umsetzung vieler dieser Ziele beitragen.

7.3.2 Integriertes Strategiekonzept fur die Soltauer Innenstadt (2022)
Der Rat der Stadt Soltau hat im Marz 2022 ein integriertes Strategiekonzept fir die Soltauer
Innenstadt beschlossen. Dieses dient vorrangig als Grundlage fir eine resiliente Entwicklung
der Soltauer Innenstadt. In diesem Konzept wurden dabei drei Leitprojekte (Soltaus starke
Orte, Soltau auf griinen Wegen, Soltaus smarter Campus) festgelegt, die die Soltauer Innen-
stadt als Wohn-, Arbeits- und Tourismusstandort sowie als allgemeinen Lebensmittelpunkt
zukunftssicher aufstellen und ihre zentralen Funktionen langfristig starken soll (Stadt Soltau
2022: 37-29). Im Konzept wird damit vorrangig darauf eingegangen, wie die Soltauer Innen-
stadt ein eigenes und partizipatives Profil entwickeln kann, um sich gegeniber den Grolat-
traktionen wie dem Designer Outlet oder Heide Park Resort behaupten zu kdnnen (Stadt
Soltau 2022).

Eine Erweiterung des Designer Outlets steht der Entwicklung und den Leitprojekten nicht im
Wege. Vielmehr kann im weiteren Verfahren geprift werden, ob das (erweiterte) Designer
Outlet nicht sogar enger mit der im Konzept fokussierten Entwicklung der Innenstadt verknupft
werden kann, um beide Standorte bspw. gegenseitig zu starken und zu vernetzen.

Bewertung: Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau ist mit dem integrierten Stra-
tegiekonzept der Soltauer Innenstadt (2022) vereinbar.

7.3.3 Konzept zur Ortschaftsentwicklung in Soltau (2021)

Mit dem im Jahr 2021 erstellten und vom Rat der Stadt Soltau beschlossenen Konzept zur
strategischen Ortschaftsentwicklung werden die zukiinftigen sechzehn Ortschaften der Stadt
Soltau entwickelt. Der Schwerpunkt liegt hier insbesondere auf der Wohnraumentwicklung.

Auch in der Ortschaft Harber werden dabei Schwerpunkte fiir die Wohnraumentwicklung ge-
setzt (Stadt Soltau 2021: 14-15). Sowohl die nachstgelegene Wohnbebauung als auch der
nachstgelegene Campingplatz liegen in ausreichender Entfernung zum Designer Outlet
Soltau, sodass die Verkaufsflachenerweiterung des DOS keinen negativen Einfluss durch z.B.
Larm- oder Lichtimmissionen auf mégliche Vorhaben oder den Verkehrsfluss haben wird und
die Funktion Wohnen und Erholung nicht erheblich betroffen sind. Einzelne Wohnhauser im
Aufienbereich wie z.B. die Wietzendorfer Strale 6 und 8 (an der K 10) sind aber vorhanden.
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Diese geniefden jedoch durch die TA Larm einen geringeren Schutz als Wohnhauser in einem
Wohngebiet.

Laut dem Verkehrsgutachten von Zacharias Verkehrsplanungen (2022) weisen die untersuch-
ten Kreuzungspunkte in Harber zudem eine derzeit mindestens ausreichende Verkehrsqualitat
auf. Lediglich am Knoten B 71 / K 10 ergibt sich fur den Prognosehorizont 2035 eine Ver-
kehrsqualitat im Grenzbereich (Stufe E), weshalb hier ggf. nach der mdglichen Realisierung
der DOS-Erweiterung eine Signalisierung erforderlich werden kénnte (dies muss eine Ver-
kehrszahlung bestatigen), damit Besucher des DOS, Durchreisende und Bewohner Harbers
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 13 ff., 28 ff.).
Was hierbei allerdings langfristig beriicksichtigt werden muss, ist die Summe der geplanten
MafRnahmen in Harber (z.B. geplante Gewerbegebiete). Jede Malinahme fiir sich erzeugt eine
Teilmenge des zukunftigen Verkehrsaufkommens. Dies wirkt sich auf die Leistungsfahigkeit
und Verkehrsqualitdt der Knotenpunkte in der Ortschaft aus. Die genauen Wechselwirkungen
zwischen dem DOS und den ubrigen Planvorhaben in Harber werden im weiteren Bauleitplan-
verfahren naher gepruft.

Auswirkungen auf benachbarte Ortschaften, Stadte, Gemeinden oder Streckenabschnitte der
B 3, B 71, B 209 etc.im weiteren Umfeld des DOS ergeben sich im Prognosehorizont laut
Verkehrsgutachten nicht. Ein Groliteil der Fahrten mit Bezug zum DOS ist auf die BAB 7
ausgerichtet. Auf dem Weg zur BAB-AS Soltau-Ost wird kein Siedlungsbereich durchfahren
oder tangiert. Auch die Verkehrsstrecken der zentralen Siedlungsbereiche (z.B. Kernstadt
Soltau, Bad Fallingbostel, Walsrode, Muster oder Liineburg) werden nicht zusatzlich tangiert.
Der zusatzliche Verkehr in diesen Siedlungsbereichen ware in der Kernstadt Soltau noch am
héchsten, was auch an der gewlinschten Kombination eines DOS-Besuches mit dem Besuch
der Soltauer Innenstadt zusammenhangt (Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 28 ff.).

Darauf basierend lasst sich festhalten, dass keine zusatzlichen Beeintrachtigungen (z.B. Emis-
sionen) fur die unmittelbare Wohnsiedlung und (zuktinftige) Siedlungsentwicklung in Harber zu
erwarten sind, da ein grofRer Teil der PKW-Fahrten direkt Uber die Bundesautobahn-Anschluss-
stelle Soltau Ost verlaufen wird und nicht die verkehrliche Anbindung der Ortschaft Harber mit
der Kernstadt tangiert. Auch andere Verkehrsbeziehungen werden nach Ricksprache mit dem
Verkehrsgutachtungsburo Zacharias Verkehrsplanungen unter Berucksichtigung der Vorbe-
lastungen nicht spurbar auffallen, zumal der wesentliche Zuwachs des Verkehrs aus Pkw-Ver-
kehren entsteht und dieser mit weniger Belastungen einhergeht (Larm, Erschitterungen, Min-
derung der Leistungsfahigkeit), als eine vergleichbare Menge Lkw-Fahrten. Nennenswerte Be-
eintrachtigungen fiir die Bewohner der umgebenden Siedlungsbereiche sind demnach nicht zu
erwarten (Zacharias Verkehrsplanungen 2022: 28 ff.).

Eine detaillierte Prifung und Bewertung der Immissionen erfolgt ebenfalls in der verbindlichen
Bauleitplanung.

Bewertung: Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau ist mit dem Konzept zur Ort-
schaftsentwicklung in Soltau (2021) vereinbar.
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7.3.4 Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040 (2014)

Das Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040 von Dr. Lademann & Partner (2014) ist
ein vom Rat der Stadt Soltau im Jahr 2014 beschlossenes Konzept und legt den Grundstein
fur die Einzelhandelsentwicklung in Soltau.

Dabei definiert das Strategie- und Handlungskonzept ein Zentrenkonzept flir das Stadtgebiet
Soltau. Das Zentrenmodell umfasst hierbei die drei Versorgungsstandorte Innenstadt,
Almhohe, Designer Outlet. Die Innenstadt gilt hierbei als Zentraler Versorgungsstandort der
Stadt Soltau. Die AImhohe fungiert als ein Erganzungsstandort zur Innenstadt. Und auch das
Designer Outlet Soltau ist ein Erganzungsstandort mit (Uber)regionalem Einzugsbereich und
Uberwiegend hoherwertigen Sortimenten aus dem zentrenrelevanten (und aperiodischen) Be-
reich (Dr. Lademann & Partner 2014: 76-77).
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Abbildung 7: Zentren- und Standortstruktur. Quelle: Dr. Lademann & Partner 2014: 77.

Die Unterteilung der zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente wird hierbei in
der sogenannten ,Soltauer Sortimentsliste’ festgelegt. Diese beschreibt die Hauptsortimente
des DOS ,Bekleidung’, ,Schuhe und Lederwaren® als zentrenrelevante Sortimente (vgl. Abbil-
dung 8).

Fur das Designer Outlet Soltau werden in dem Konzept verschiedene Entwicklungsszenarien

thematisiert und letztlich ein Szenario empfohlen: Die ,Sicherung und Starkung des Standor-
tes Designer Outlet Soltau“ (Dr. Lademann & Partner 2014: 115-123).
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Dazu zahlt letztlich auch die Erweiterung des Designer Outlets. Die hier geplante DOS-Erwei-
terung auf 15.000 gm Verkaufsflache entspricht daher den Ansatzen aus dem Strategie- und
Handelskonzept Soltau 2040. Ziel ist die Attraktivitatssteigerung und der Erhalt der langfristi-
gen Funktion als touristisches Erganzungsangebot fir die Stadt und die Destination Linebur-
ger Heide sowie die Starkung der Wettbewerbssituation gegeniiber konkurrierenden Outlets,
um attraktive Premiumsortimente zu halten bzw. neu anzusiedeln.

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben ist mit dem Strategie- und Handlungskonzept
Soltau 2040 (2014) vereinbar.

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Soltauer Sortimentsliste™)

nahversorgungsrelevant® zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Lebensmittel, Getrénke Bekleidung, Wésche Mébel, Kichen

Drogerie, Pharmazeutika Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mbbel

Wasch- und Putzmittel Baby- und Kinderartikel Antiquitdten/Kunst

Zeitungen, Zeitschriften Hausrat! Haushaltswaren Bettwaren, Matratzen

Haus- und Heimtextilien,

Glas, Porzellan, Keramik Gardinen und Zubshér

Schnittblumen

Geschenkartikel, Wohnaccessocires Bodenbelage, Teppiche

Foto, Film, Optik, Akustik Kiz-Zubahdr

Uhren, Schmuck, Silberwaren Bau- und Heimwerkerbedarf

Sportkleinartikel und -bekleidung Gartenbedarf, Pllanzen

Bicher, Papier, Schreibwaren Tierbedarf

Unterhaltungselektronik, Computer und

Spielwaren Telekommunikation

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stofie

Lampen/Leuchten'Sonstige Elektroartikel

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager

Weilke Ware/Haushaltselektronik

Sanitatswaren, Parfimerie

Fahrader und Zubehér, Sportgroll gerite

Angeln, Reitsport, Waffen und Jagdbedarf

Ermotikartikel

Cuele: Or. Lademann & Partner. * zuglelch Ld. R auch zentrenrelevant. Moht aufgeflnre Sortiments sind dem nichi-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Abbildung 8: Soltauer Sortimentsliste. Quelle: Dr. Lademann & Partner 2014: 79.

7.3.5 Campingplatzkonzept zur Weiterentwicklung der Camping-
platze in Soltau (2020)

Das Campingplatzkonzept wurde im Jahr 2020 vom Rat der Stadt Soltau beschlossen und
definiert konkrete Strategien und Leitziele fir die zukiinftige Ausrichtung der Campingplatze
im Stadtgebiet Soltau. Grundlage dieses Konzeptes ist das ISEK 2040.

Ein Leitziel fur die kunftige Ausrichtung der Campingplatze ist dabei die Starkung eines tou-
ristisch wirkenden Campingwesens mit einer hohen Besucherfluktuation, d.h. kurzfristiges
Camping (Campingplatzkonzept Soltau 2020: 20, 25).

Die Erweiterung des DOS wirde hierbei der Weiterentwicklung der Campingplatze nicht ent-
gegenstehen. Ganz im Gegenteil: eine Erweiterung des touristischen Erlebnis-Shoppings in
unmittelbarer Nahe zu den bestehenden Campingplatzen im Stadtgebiet kdnnte zu einer Star-
kung des (touristischen) Campingwesens und damit auch gleichzeitig zu einer Starkung des
gesamten Tourismussektors in der Luneburger Heide beitragen, da so auch weitere Kopp-
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lungsbesuche in umliegende Destinationen denkbar waren. Insbesondere sei hier der Cam-
pingplatz Mihlenbach zu nennen, der in unmittelbarer Nahe zum DOS in der Ortschaft Harber
liegt. Hier finden aktuell Planungen fir einen Ausbau dieses Campingplatzes unter Beruck-
sichtigung der Ziele aus dem Campingplatzkonzept statt. Planungsanlass ist die gestiegene
Nachfrage in den letzten Jahren. Ziel ist es, den Campingplatz touristisch aufzuwerten und
attraktive Ubernachtungsméglichkeiten anzubieten. Das notwendige Bauleitplanverfahren ist
gegenwartig in Bearbeitung.

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben kann einen Beitrag zur Zielerreichung des
Campingplatzkonzepts der Stadt Soltau leisten und ist mit diesem vereinbar.

7.3.6 Entwicklungsschwerpunkte des Mittelzentrums Stadt Soltau

(2007)

Der Rat der Stadt Soltau hat im Jahr 2007 ein Konzept zur Entwicklung der darin definierten
sogenannten ,Schwerpunktstandorte’ fiir die Stadt Soltau beschlossen. Ziel des Konzeptes
ist, Entwicklungspotenziale der Stadt Soltau zu identifizieren, damit diese als Mittelzentrum
die an sie gestellten Aufgaben der Raumordnung erfiillen kénnen. Hierzu zahlen unter ande-
rem die ,Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten” sowie die ,Sicherung und
Entwicklung von Einrichtungen der Wirtschaft und des Fremdenverkehrs®.
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Abbildung 9: Entwicklungsschwerpunkte des Mittelzentrums Soltau. Quelle: Stadt Soltau 2007: 5.

Im Konzept heildt es hierzu: ,Die Erfiillung dieser Aufgaben ist mit entsprechendem Rauman-
spruch verbunden und sie erfordert eine sach- und funktionsgerechte Zuordnung und Unter-
bringung im Stadtgebiet. Dabei sind die Umweltbelange und die Belange des Verkehrs zu
beriicksichtigen” (Stadt Soltau 2007: 4).
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Zur Umsetzung dieser Aufgaben wurden verschiedene Entwicklungsschwerpunkte definiert.
Die hier vorliegende Erweiterung des Designer Outlets befindet sich dabei innerhalb des kon-
zeptionell festgelegten Entwicklungsschwerpunktes Soltau ,,Ost“. Dazu heif3t es im Konzept:
.Der Schwerpunkt Ost weist die héchste rdumliche Konzentration von Gewerbe- und Indust-
riegebieten auf. Der Schwerpunkt soll [durch die vorbereitende und verbindliche Bauleitpla-
nung] weiterentwickelt werden [...]. Die VerkehrserschlieBung ist gesichert [...]. Das Stral3en-
verkehrsnetz im Siedlungsschwerpunkt ist bedarfsgerecht ausgebaut. Neue Fléchennutzun-
gen kénnen somit problemlos integriert werden. Durch den Schwerpunkt fiihrt die OB-Strecke
(Bremen-) Langwedel - Soltau - Munster - Uelzen (- Berlin). Fiir deren Ausbau liegt seit Jahren
ein Planfeststellungsbeschluss vor, der auch eine Elektrifizierung der Strecke vorsieht. Davon
kann das als Ziel der Raumordnung festgelegte Giiterverteilzentrum profitieren, das im
Schwerpunkt liegt* (Stadt Soltau 2007: 8).

Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau entspricht daher insgesamt den Ergebnissen
der Entwicklungsschwerpunkte des Mittelzentrums der Stadt Soltau und tragt den damals be-
schlossenen Zielen der Stadt Soltau Rechnung.

Bewertung: Das Vorhaben zur Erweiterung des Designer Outlets Soltau ist mit dem
Konzept Entwicklungsschwerpunkte des Mittelzentrums Stadt Soltau (2007) vereinbar.

7.4 Kommunale Ebene - Kommunale Entwicklungskonzepte der
umliegenden Zentralen Orte

Zur Analyse, inwiefern die Versorgungsstrukturen entwicklungshemmend beeintrachtigt sind,
wurden im Gutachten von Dr. Lademann & Partner (2022) vorliegende und zugelieferte Ein-
zelhandelsentwicklungskonzepte der Zentralen Orte im Untersuchungsraum berucksichtigt
und im Hinblick auf die darin definierten Entwicklungsziele der jeweiligen Kommunen sowie
konkrete Planvorhaben ausgewertet (Dr. Lademann & Partner 2022: 26 f.). In die Analyse wur-
den somit einbezogen

e die Regionalen Konzepte der Landkreise Nienburg, Lineburg, Harburg und Stade

e des Regionalverbands Braunschweig

e der Region Bremen

e die kommunalen Konzepte von Rotenburg (Wimme), Bremervorde, Osterholz-
Scharmbeck, Salzgitter, Syke, Verden (Aller), Ahrensburg, Seevetal, Stuhr, Hannover,
Uelzen, Burgdorf, Delmenhorst, Bergen, Hamburg, Bispingen, Munster, Pinneberg,
Springe, Visselhdvede, Falberg, Lineburg, Bad Fallingbostel, Barsinghausen, Buxte-
hude, Celle, Lehrte, Winsen (Luhe), Neustadt a.R., Peine, Wittingen, Wunstorf, Garb-
sen, Stadthagen und Braunschweig

e die Nahversorgungskonzepte der Hamburger Bezirke Nord, Altona, Bergedorf, Eims-
bittel, Harburg, Wandsbek und Mitte.

Im Ergebnis Iasst sich hierbei festhalten, dass laut den Einzelhandelskonzepten und den darin
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen (z.B. Stadtteilzentrum, Nahversorgungs-
zentrum etc.) und konkreten Entwicklungsabsichten keine wesentlichen Konflikte mit dem Er-
weiterungsvorhaben zum Designer Outlet Soltau identifiziert werden konnten, die im unmittel-
baren Wettbewerb zum DOS stlinden (Dr. Lademann & Partner 2022: 102 ff., 257). Dr. Lade-
mann & Partner (2022) schreiben hierzu: ,Zwar wird in vielen Konzepten ein Entwicklungs-
rahmen fiir aperiodische Sortimente aufgestellt und auch allgemein das Ziel ausgegeben, den
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Einzelhandel mit aperiodischen Sortimenten auszubauen. Konkrete Entwicklungsabsichten/-
projekte werden diesbeziiglich aber nicht benannt und beziehen sich nahezu ausschlief3lich
auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel und in seltenen Féllen auf nicht-zentrenre-
levante Einzelhandelsvorhaben — in beiden Féllen besteht keine Wettbewerbsrelevanz zum
DOS* (Dr. Lademann & Partner 2022: 257). Altere Einzelhandelskonzepte beziehen sich zu-
dem auf Entwicklungsvorhaben, die bereits umgesetzt oder nicht mehr aktuell sind. Zudem
sind Entwicklungsziele in den Einzelhandelskonzepten haufig ,schwammig“ formuliert und
lassen keine konkreten Entwicklungsabsichten erkennen. (Dr. Lademann & Partner 2022:
257).

7.5 Kommunale Ebene - Kommunale Bauleitplanungen

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung werden folgende Bauleitplane bericksichtigt und
im Bezug auf das DOS-Verfahren im folgenden Abschnitt bewertet:

o Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Soltau (1979, zuletzt geandert 2020). Im
Zuge der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau wurde das Plan-
gebiet fur ein in unmittelbarer Nahe zum DOS befindliches Gewerbegebiet (G) festge-
legt.

o Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Soltau (1979, zuletzt geandert 2020). Im
Zuge der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau wurde das Plan-
gebiet flr das Designer Outlet Soltau als Sonderbauflache (S) mit der Zweckbestim-
mung ,Hersteller-Direktverkaufszentrum® festgelegt.

o Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau. Der Bebauungsplan ist
seit dem 07.08.2010 rechtsverbindlich und umfasst einen Geltungsbereich von 14,26
ha, der auch die Erweiterungsflache umfasst. Der Bebauungsplan wird mit einer Erwei-
terung des Designer Outlets Soltau geandert.

7.5.1 19. Anderung des wirksamen Flichennutzungsplanes der
Stadt Soltau ,Industriegebiet Soltau Ost II*

Das Ziel der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau in seiner Fassung
von 1979 war die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen (G) suddstlich der Ortschaft
Harber an einem verkehrsglinstigen Standort ohne Larmemissionskonflikten zu umliegenden
schutzbedurftigen Wohnnutzungen und minimalen Eingriffen in Natur und Landschaft (Stadt
Soltau 1996) (vgl. Abbildung 10). Neben der DOS-Flache, die damals Uberwiegend intensiv
ackerbaulich genutzt wurde, wurde auch eine sudlich davon gelegene Ackerflache als ge-
werbliche Bauflache ausgewiesen. Die heutige DOS-Flache wurde mit der 44. Anderung des
Flachennutzungsplanes in eine Sonderbauflache umgewandelt (vgl. Kapitel 7.5.2).

Fur die heute noch bestehende (Gewerbe-)Flache stdlich des DOS sind jedoch keine nega-
tiven Auswirkungen oder Beeintrachtigungen zu erwarten, da das DOS grundsatzlich andere
Nutzer anspricht und keine erheblichen Emissionen oder Verkehre erzeugt, die das Gewer-
begebiet unmittelbar belasten wirden. Es wird auch nicht erwartet, dass das Gewerbegebiet
selbst negative Auswirkungen auf das DOS haben wird, zumal derzeit keine konkreten Pla-
nungen fur das Gebiet vorliegen. Langfristig erwagt die Stadt Soltau zudem, das Gewerbege-
biet aufzuheben.

Bewertung: Das DOS widerspricht der hier vorliegenden Bauleitplanung nicht.
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Hersteller-Direkiverkaufszentru

Cag S : ™~
Abbildung 10: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau. Quelle: Stadt

Soltau, 2022b (ohne Mafstab).

7.5.2 44. Anderung des wirksamen Flichennutzungsplanes der
Stadt Soltau Factory-Outlet-Center Soltau

Das Ziel der 44. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau war im
Jahre 2010 die Ausweisung von ca. 12 ha Sonderbauflache (S) mit Zweckbestimmung Her-
stellerdirektverkaufszentrum flr das damals geplante Designer Outlet Soltau, welches durch
die F.O.C. Objekt Soltau GmbH als Investor errichtet und anschlief3end im Jahre 2012 erdffnet
wurde (Stadt Soltau 2010a) (vgl. Abbildung 11). Mit der Bekanntmachung der Genehmigung
der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau am 07.05.2010 konnte das
Bauleitplanverfahren abgeschlossen werden. Vorher war die Flache des DOS als gewerbliche
(jedoch bis dahin unbebaute) Bauflache dargestellt. Das DOS als grof3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO ware jedoch am Standort unzulassig gewesen, weshalb
die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig wurde.

Hersleller-D ir ektverkaufszentru

> ¢

Abbildung 11: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau. Quelle: Stadt
Soltau, 2022b (ohne Mafstab).

Das nun vorliegende Erweiterungsvorhaben, welches sich bereits im Bereich der Sonderbau-
flache befindet, steht dabei der zeichnerischen Darstellung des Flachennutzungsplanes nicht
im Wege.

Jedoch ist eine Anderung der textlichen Darstellungen notwendig, da diese die Gesamtver-
kaufsflache des HDV auf maximal 9.900 m? beschrankt, konkrete Sortimente und Sortiments-
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verkaufsflachengréen benennt und das Vorhaben nach Art und Umfang in seinen charakte-
ristischen Grundzligen beschreibt (vgl. Abbildung 12). Diese miissen im Zuge der neuen Sor-
timentsstruktur angepasst werden. Das Bauleitplanverfahren wird angestol3en, sofern das
ROV und das ZAV den Weg dafir ebnen wirden.

Bewertung: Derzeit spricht das Erweiterungsvorhaben noch gegen die Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau. Jedoch fuhrt dieser Tatbe-
stand nicht zur Nicht-Durchfiihrbarkeit des Vorhabens, da kurzfristig eine Bauleitpla-
nung anvisiert wird und bereits jetzt erste Schritte in Richtung Bauleitplanverfahren
erfolgt sind (z.B. Beauftragung eines Planungsbiiros und erste natur- und artenschutz-
rechtliche Kartierungen sowie Untersuchungen) und die Planungshoheit bei der Stadt
Soltau liegt.

Textliche Darstellungen
Sonderbauflache (S) Hersteller-Direktverkaufszentrum

1. fUr ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsflache von
9.900 m?

- mit den Sortimenten Bekleidung auf maximal 7.000 m? Verkaufsflache,
Schuhe/Lederwaren auf maximal 1.500 m? Verkaufsflache, Wohnaccessoires auf
maximal 800 m2 Verkaufsflache, Glas/Porzellan/Keramik auf maximal 600 m2
Verkaufsflache, Heimtextilien auf maximal 1.000 m2 Verkaufsflache und sonstigen
Sortimenten auf maximal 500 m2 Verkaufsflache;

- samtliche Waren missen Markenartikel sein und mindestens eine der folgenden
Besonderheiten aufweisen: Waren zweiter Wahl, Auslaufmodelle, Modelle
vergangener Saisons, Restposten, Waren fiir Markttestzwecke, oder
Uberhangproduktionen.

2. fir erganzende Einrichtungen zum Hersteller-Direktverkaufszentrum, insbesondere
- Flachen und Einrichtungen fiir Tourismus und Prasentation von Attraktionen der
Lineburger Heide auf mindestens 250 m? Flache, Verkauf von Andenken,
Reisebedarf und regionalen Produkten auf einer Verkaufsflache von bis zu
100 m2,

- dazugehorige Gastronomie.

Abbildung 12: Textliche Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau. Quelle:
Stadt Soltau, 2010a.

7.5.3 Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau der

Stadt Soltau

Mit dem im Jahre 2010 aufgestellten Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center
Soltau wurde neben der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes die planungsrechtliche
Grundlage fir die Errichtung des Designer Outlets Soltau geschaffen, welches die Vorhaben-
tragerin des DOS (F.O.C. Soltau Objekt GmbH) unter Beachtung ihrer Verpflichtungen aus
dem raumordnerischen Vertrag errichtet und betreibt (Stadt Soltau 2010b).

Festgesetzt wurden neben dem MaR der baulichen Nutzung (z.B. Grundflachenzahl und Bau-
weise) auch die Art der baulichen Nutzung. Diese setzt fir das ca. 14,26 ha groRe Gebiet ein
Sondergebiet fur ein Hersteller-Direktverkaufszentrum fest, da das HDV einen grof¥flachigen
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Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 BauNVO darstellt. Das HDV stellt hierbei eine plan-
mafige bauliche Zusammenfassung mehrerer Verkaufsstatten unter einheitlicher Verwaltung
dar, in denen die Hersteller inre Waren losgelost von der eigentlichen Fabrikationsstatte direkt
an den Endverbraucher verkaufen. Die Beschreibung der Art der baulichen Nutzung in den
textlichen Festsetzungen (Nr. 1.1) orientiert sich am Geschaftsmodell des Factory-Outlet-
Centers (Stadt Soltau 2010b). Folgende Nutzungen sind im Plangebiet zulassig:

Vorrangig sind fur das Gebiet Einzelhandelsnutzungen auf bis zu 9.900 m? in folgenden Sor-
timente namhafter und exklusiver Hersteller und Designer (Markenartikel) beschrankt:

e Bekleidung,

e Schuhe, Lederwaren,

e Wohnaccessoires,

e Glas/Porzellan/Keramik und
e Heimtextilien

¢ Randsortimente

Die Anbieter im DOS haben die Mdglichkeiten, Markenwaren zweiter Wahl, Auslaufmodelle,
Modelle vorangegangener Saisons, Restposten, Uberhangproduktionen und Waren fir Markt-
testzwecke abzusetzen. Es handelt sich somit um Markenwaren, die im regularen (auch ex-
klusiven) Einzelhandel nicht abgesetzt werden (kdnnen). Anders als in herkdmmlichen Shop-
ping-Centern werden Gliter des periodischen Bedarfs (insbesondere also Nahrungs- und Ge-
nussmittel) sowie eigenstandige Dienstleistungen (z.B. Friseure oder Reinigungen) nicht zu-
gelassen. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist zudem ausgeschlossen,
dass sich im Plangebiet um das HDV herum weitere Einzelhandelsnutzungen ansiedeln, die
in Konkurrenz zu typischen Nutzungen der zentralen Versorgungsbereiche benachbarter
Zentraler Orte und der Kernstadt Soltau treten (Stadt Soltau 2010b).

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2 wird die GesamtgréRe aller Factory-Outlet-Center zu-
lassigen Verkaufsflachen auf maximal 9.900 m? begrenzt. Hinzu kommen weitere maximal
100 m? Verkaufsflache fur Andenken, Reisebedarf und regionale Produkte. Die einzelnen Ver-
kaufsstatten sind auf maximal 750 m? Verkaufsflache begrenzt. Fir das Sortiment Bekleidung
durfen maximal 7.000 m? Verkaufsflache genutzt werden, fir Schuhe/Lederwaren maximal
1.500 m?, fir Wohnaccessoires maximal 800 m?, flr Gals/Porzellan/Keramik maximal 600 m?
und fir Heimtextilien maximal 1.000 m? Verkaufsflache. Diese sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen entsprechen der textlichen Darstellung Nr. 1 der 44. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau. Die Randsortimente werden auf maximal 500 m?
Verkaufsflache begrenzt (insgesamt maximal 250 m? je Sortiment und maximal 100 m? je
Verkaufsflache). Randsortimente missen dabei im Zusammenhang mit den Hauptsortimen-
ten stehen. Ausgeschlossen als Randsortimente wurden damals z.B. Genussmittel, Drogerie-
waren, Blumen und zoologischer Bedarf. Durch die Aufnahme von Verkaufsflachenbegren-
zungen fur die einzelnen Sortimentsbereiche ist gewahrleistet, dass die Stadt Soltau die recht-
lich relevanten Auswirkungen des Vorhabens in ihrer Abwagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB
richtig bertcksichtigen kann (Stadt Soltau 2010).

Zulassig sind alle Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen zulassig, die den primar das Son-
dergebiet pragenden Verkaufseinrichtungen zugeordnet sind und daher einen integralen Be-
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standteil des Gesamtkonzeptes dienen. Dazu zahlen bspw. erganzende Nutzungen wie gast-
ronomische Einrichtungen, Einrichtungen zur Kinderbetreuung sowie Sport- und Spielanla-
gen, Flachen fur Blros und fir Tourismus sowie Attraktionen der Lineburger Heide ein-
schlieBlich Verkauf von Andenken und Reisebedarf sowie Stellplatze und Werbeanlagen. Die
Festsetzungen von Flachen und Einrichtungen fir Tourismus und Prasentationen von Attrak-
tionen der Luneburger Heide soll ermdglichen, dass das DOS mit anderen touristischen At-
traktionen vernetzt wird und als Motor sowie Multiplikator fir den Tourismussektor Soltaus
und der Heideregion wirken kann. Dies tragt letztlich den Erfordernissen der Raumordnung
aus Abschnitt 2.3 Ziffer 09 LROP 2017 Rechnung, nach denen das HDV eine besondere tou-
ristische Funktion austiben soll (Stadt Soltau 2010b).

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist von der zustandigen Behdrde zu
Uuberwachen. Daneben hat der Investor im raumordnerischen Vertrag dariberhinausgehende
Verpflichtungen zur Kontrolle der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Uber-
nommen. So bestimmt § 5 Abs. 1 des raumordnerischen Vertrages, dass ein unabhangiger
Gutachter (hier: ecostra) die Einhaltung der Verpflichtungen kontrolliert (z.B. Verkaufsflachen-
begrenzungen, Sortimentsgliederung) und dokumentiert sowie Monitoringberichte und Besu-
cherbefragungen durchfihrt.

Mit einer Erweiterung des Designer Outlets Soltau auf insgesamt 15.000 m? Verkaufsflache
und neuen Sortimentsstrukturen mussten insbesondere die bestehenden Festsetzungen der
Gesamtverkaufsflache, der Sortimente und der sortimentsbezogenen Verkaufsflache gemaf}
der textlichen Festsetzung 1.2 im Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau
angepasst werden, damit das Erweiterungsvorhaben den neuen Zielen der Stadt Soltau ent-
spricht und damit vereinbar ware. Die bestehenden erganzenden Nutzungen nach der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.3 des Bebauungsplanes Harber Nr. 14 bleiben weitgehend erhalten.
Weitere Anpassungen hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung werden gepruft (z.B.
ein Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen). Das Bauleitplan-
verfahren wird zeitnah weitergefuhrt, sofern das ROV und das ZAV den Weg daflr ebnen
wulrden.

Bewertung: Derzeit verstot das Erweiterungsvorhaben noch gegen die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Harber N. 14 Factory-Outlet-Center Soltau. Mittelfristig wird je-
doch ein Bauleitplanverfahren anvisiert, fiir das bereits jetzt erste Schritte in Richtung
Bauleitplanverfahren erfolgt sind (z.B. Beauftragung eines Planungsbiiros und erste
natur- und artenschutzrechtliche Kartierungen sowie Untersuchungen).

- 2 o£ 2
Abbildung 13: Luftbild mit eingeblendeten Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau.
Quelle: Stadt Soltau, 2022.
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7.6 Sonstige raumbedeutsame InfrastrukturmafRnahmen

Im Untersuchungsraum bestehen folgende bedeutsame (liberregionale) Infrastrukturvorha-
ben, die unmittelbaren Einfluss auf die Erweiterung des Designer Outlets Soltau haben bzw.
von dem Vorhaben betroffen sind und daher in der hier vorliegenden Raumvertraglichkeits-
studie naher untersucht und auf ihre Wechselwirkungen hin bewertet werden:

¢ Planungen zum sechs-streifigen Ausbau der BAB 7 im Bereich Soltau Ost
e Planungen zum Ausbau der Bahnstrecke Soltau-Uelzen (Optimierte Alpha E plus)

7.6.1 Sechs-streifiger Ausbau der BAB 7 im Bereich Soltau Ost

Bei dem Infrastrukturprojekt ,Ausbau der BAB 7 soll die Bundesautobahn 7 zwischen Soltau
und Walsrode zu einer sechs-streifigen Autobahn ausgebaut werden. Erfolgen soll dies in ver-
schiedenen Bauabschnitten. Bauabschnitt 1 (Walsrode — Bad Fallingbostel) ist hierbei bereits
erfolgt. Derzeit befindet sich der Bauabschnitt 2 (Bad Fallingbostel — Dorfmark) im Planfest-
stellungsverfahren. Im dritten und letzten Bauabschnitt wird die Strecke zwischen Dorfmark
und Soltau Ost sechsspurig ausgebaut. Zustandig fur das Verfahren ist die Autobahn GmbH.
Die Stadt Soltau befindet sich bereits im Austausch mit der Autobahn GmbH.

Von dem bislang noch nicht genau terminierten Ausbau des letzten Streckenabschnittes auf
der BAB 7 ware das Designer Outlet direkt betroffen. Das Outlet und insbesondere ein Teil der
genehmigten Einstellplatze wurden damals angrenzend an die BAB 7 in der Bauverbotszone
(Festsetzung im Bebauungsplan) errichtet. Hierzu gab es entsprechende Vereinbarungen mit
dem Strallenbaulasttrager (vgl. Kapitel 2). Eine Erweiterung der BAB 7 auf sechs Spuren hat
temporar einen Einfluss auf das erweiterte DOS: die Stellplatze im Bereich der Bauverbotszone
koénnten fir die Zeit der Bauphase an der BAB 7 nicht fuir den Betrieb des DOS genutzt werden,
da diese zeitweise von Baustellenfahrzeugte genutzt werden oder bei Erforderlichkeit sogar
zurlckzubauen sind. In diesem Fall muss geprtft werden, wo eine Kompensation der Einstell-
platze erfolgen kann. Der Ausbau der BAB 7 wird durch die Erweiterung des DOS jedoch nicht
beeintrachtigt bzw. beeinflusst, da die fur das Erweiterungsvorhaben neu zu schaffenden Stell-
platze nicht in der Bauverbotszone errichtet werden. Lediglich der Bestand ist davon betroffen.

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets ist mit dieser raumbe-
deutsamen MaBnahme vereinbar.

7.6.2 Ausbau der Bahnstrecke Langwedel-Soltau-Uelzen (optimierte
Alpha-E plus)

Das Projekt ,,Optimierte Alpha-E plus® im Rahmen des bedarfsgerechten Ausbaus und der Er-
tichtigung der Bestandstrecken — hier die Amerikalinie Langwedel — Soltau — Uelzen - sowie
der Kapazitatserweiterung der Schieneninfrastruktur im Raum Bremen-Hamburg-Hannover
betrifft ebenfalls die Stadt Soltau. Ziel ist die Ertlichtigung, Elektrifizierung sowie die Schaffung
neuer Kreuzungsbahnhdéfe, damit insbesondere der Schienengiterverkehr gesteigert werden
kann. Dieser spielt aktuell auf dieser Strecke gegenuber dem Personennahverkehr eine un-
tergeordnete Rolle, soll perspektivisch aber an Bedeutung gewinnen. Derzeit laufen die Vor-
planungen fir den genannten Streckenabschnitt.

In einer Sensitivitdtsanalyse wurden dabei zwei Korridore fur eine Nord- Stid-Verbindung als
Neubaustrecke von der Deutschen Bahn prasentiert. Die Neubaustrecke gilt als Alternative
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fur die Bestandsstrecke Hamburg — Lineburg — Celle — Hannover, um die Ziele und die Wirt-
schaftlichkeit des Gesamtprojektes Alpha-E zu erreichen. Ein Korridor sieht hierbei den Neu-
bau einer Bahnstrecke entlang der BAB 7 von Hamburg bis Hannover vor. Je nachdem wie
der Trassenverlauf geplant ist, ist die Stadt Soltau von den Planungen betroffen.

Anzumerken ist, dass die festgelegten und mit der Region abgestimmten Rahmenbedingun-
gen fur das Projekt und die Forderungen der Region aus dem Dialogforum in der Gesamtbe-
trachtung grundséatzlich nicht das Erweiterungsvorhaben tangieren. Jedoch lage das erwei-
terte DOS in rdumlicher Nahe zur Strecke Langwedel-Uelzen-Stendal. Ein groRRer Teil des
Besucher-MIV muss hierbei den héhengleichen Bahnibergang an der K 10 Wietzendorfer
Stralde passieren, sodass eine mdgliche Ertlichtigung der Strecke Auswirkungen auf das er-
weiterte DOS haben kdnnte (z.B. langere SchlieRzeiten Bahniibergang).

Das Erweiterungsvorhaben selbst wird hingegen keinen erheblichen Einfluss auf die Planun-
gen an dieser Strecke haben, zumal bereits jetzt schon ca. 1,4 Mio. Besucher (kiinftig ca. 1,8
Mio.) im Jahr das DOS ansteuern und den héhengleichen Bahnibergang passieren missen.

Da der sichere und bedarfsgerechte Ausbau des Schienenverkehrs als Ziel der Raumordnung
zu beachten ist, muss bei der Ertlichtigung dieser Strecke jedoch der héhengleiche Bahn-
Ubergang naher untersucht und mogliche Losungswege fir ein konfliktfreies Nebeneinander
von Bahn, PKW und LKW erdrtert werden. Die Stadt Soltau ist diesbeziglich bereits in Kontakt
mit der Deutschen Bahn und mit den Anrainerkommunen dieser Strecke, um letztlich auch die
Forderungen der Region auf der gesamten Strecke erreichen zu kénnen.

Bewertung: Das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets ist mit dieser raumbe-
deutsamen MaBnahme vereinbar.

8 Voraussichtliche raumbedeutsame Auswirkungen auf die
Umwelt (Schutzguter)

Das Designer Outlet ist als Art des Vorhabens ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne
der Nummer 18.6 der Anlage 1 des UVPG. Bei der geplanten Erweiterung handelt es sich
jedoch speziell um ein Bauvorhaben im Sinne der Nummer 18.8. der Anlage 1 zum UVPG, da
es kein Vorhaben im Aul3enbereich gem. § 35 BauGB darstellt, sondern es um ein Vorhaben
in einem bereits beplanten Bereich geht, fir das eine Anderung des bestehenden Bebauungs-
planes Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau erforderlich ist. FUr derartige Vorhaben im
bereits beplanten Bereich gibt es gemal Spalte 1 der Anlage 1 keine unbedingte UVP- Pflicht
(keine Kennzeichnung mit X), sondern lediglich das Erfordernis einer Vorprufung nach Spalte
2 der Anlage 1. Die Spalte 2 sieht fir Vorhaben im Sinne der Nummer 18.8 der Anlage 1 zum
UVPG (Kennzeichnung dort mit A) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (siehe § 7 Abs.
1 Satz 1 UVPG) vor. Diese allgemeine Vorprifung ist dann erforderlich, wenn allein durch die
Anderung des Bauvorhabens der maRgebliche Prifwert — hier: gemak Nummer 18.6.2 - 1.200
gm bis weniger als 5.000 gm zulassige Geschossflache (GF) — erreicht oder Uberschritten wird.
Dies ist mit der beabsichtigten VergroRerung der VKF des DOS um 5.100 gm der Fall.

Da es sich jedoch um ein Anderungsvorhaben handelt, fiir das bereits eine Umweltvertraglich-
keitsprifung im Rahmen des ,ROV mit integrierter Umweltvertraglichkeitspriifung (UVS) fiir
das geplante Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV) in Soltau* aus dem Jahr 2009 durchge-
fuhrt worden ist, ist im hier vorliegenden Fall § 9 Abs. 1 Satz 3 UVPG, der als Spezialvorschrift

128



.' Stadt Soltau
[

auf das Vorprufungserfordernis nach § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 UVPG verweist, mafigeblich.
Danach besteht fiir die geplante Erweiterung des DOS die UVP-Pflicht, wenn die allgemeine
Vorpriifung ergibt, dass die Anderung zusétzliche erhebliche nachteilige oder andere erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen hervorrufen kann.

Diese allgemeine Vorprifung wurde durch das ArL Lineburg vorgenommen. Die Prifung des
Einzelfalles hat fUr die beabsichtigte Erweiterung des Designer Outlets flir das Raumordnungs-
verfahren ergeben, dass von der Anderung des Vorhabens keine zusétzlichen erheblichen
nachteiligen oder andere erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Gemal § 5 Abs. 2 UVPG gilt demnach, dass unter Berticksichtigung der in Anlage 3
UVPG aufgefiihrten Kriterien fir das Vorhaben keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht (ArL Lineburg 2021b).

Eine Dokumentation der Durchfihrung und des Ergebnisses der allgemeinen Vorprifung ge-
maf § 7 Abs. 7 UVPG unter Berlicksichtigung der Anlage 3 UVPG aufgefiihrten Kriterien wurde
durch die Bekanntmachung des ArL Lineburg vom 22.01.2021 im UVP-Portal des Landes
Niedersachsen sowie auf der Website des ArL Liineburg vorgenommen. Die weitergehende
Prifung zusatzlicher, nachteiliger Umweltauswirkungen ist Gegenstand der Umweltprifung,
die fur das ggf. nachfolgende Bebauungsplanverfahren gem. § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich
ist.

Fur diese Bewertung im Rahmen der vorgeschriebenen Uberschlagigen Prifung wurden die
vom Vorhabentrager vorgelegten Unterlagen sowie eigene Recherchen und die fir die Ent-
scheidung mafRgeblichen Rechts- und Verwaltungsvorschriften genutzt. Auch wurde bei der
allgemeinen Vorprifung bertcksichtigt, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch
Merkmale des Vorhabens oder des Standorts oder durch Vorkehrungen des Vorhabentragers
offensichtlich ausgeschlossen werden kdnnen.

Die raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt, die fur eine Prifung des
Vorhabens unter Uberdértlichen Auswirkungen relevant sind, sind ungeachtet des Verzichts auf
die Durchfhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung — in der Raumvertraglichkeitsstudie als
Teil der Verfahrensunterlagen darzustellen. Fur das Verfahren hat daher das Planungsburo
BPR Kinne & Partner aus Hannover eine aktualisierte Stellungnahme zu den zu betrachten-
den Schutzgutern Ende 2021 erstellt (Anhang 5). Unter Berlcksichtigung der bis Dezember
2021 gesammelten Daten ist laut dem Biiro nicht mit Anderungen der Betroffenheit der Schutz-
guter im Vergleich zu den Einschatzungen aus dem Jahr 2020 zu erwarten (BPR Kiinne &
Partner 2021).

Betroffenheit der Schutzguter:

l. Schutzgutkomplex Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit, und
Bevoélkerung

Eine Anzahl betroffener Personen lasst sich nicht ermitteln. Aufgrund der Lage zwischen der
Autobahn 7 und Bahnstrecke (Bremen -) Langwedel — Soltau — Munster — Uelzen (- Berlin)
aulerhalb der Siedlungsbereiche lasst sich jedoch keine direkte Betroffenheit von Menschen
in ihrer Wohnfunktion vermuten. ,Bei den auf dem Gelande des DOS befindlichen Personen
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handelt es sich voraussichtlich ausschlie3lich um Besucher, fir die die landschaftliche Erho-
lungsfunktion der derzeit unbebauten Erweiterungsflache allenfalls eine untergeordnete Be-
deutung besitzt* (BPR Kinne & Partner 2021: 3; Dr. Hartlik 2020: 21). Mogliche negative
Auswirkungen im ndheren Umfeld sind ggf. durch die Zunahme des Baustellen- bzw. Besu-
cherverkehrs mit den damit verbundenen Immissionen wahrend des Baus bzw. Betriebs zu
erwarten. Zudem kann zwar von erhdhten Schallimmissionen auf Grund des grélReren Ver-
kehrsaufkommens durch die Steigerung der Besucherzahlen ausgegangen werden, die je-
doch keine raumordnerische Relevanz aufweisen. ,Der Aspekt der zu erwartenden Larmbe-
lastung wird in einem separaten Schallimmissionsgutachten bertcksichtigt. Insgesamt wird
jedoch von keiner erheblichen Betroffenheit des Schutzgutkomplexes Mensch
ausgegangen.“ (BPR Kiinne & Partner 2021: 3).

Il Schutzgutkomplex Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt werden durch das Erweiterungsvorhaben be-
ansprucht. Wertvolle Bereiche fur Flora und Fauna sind von der Erweiterung des DOS
jedoch nicht direkt betroffen. Beim Schutzgutkomplex ist auch insgesamt von einer gerin-
gen Qualitdt auszugehen. Dies ergibt sich aus der derzeitigen intensiven (bereits durch
Bauflachen dominierte) Flache und der Vornutzung als sandiger Acker. Nachweise von
Brutvogeln, Heuschrecken, Tagfaltern und Reptilien liegen nicht vor und sind aufgrund der
Vorbelastung nicht wahrscheinlich. Die Erweiterungsflache ist jedoch dreiseitig von Na-
delwald umgeben. Ubergangszonen zwischen Wald und offener Landschaft bilden fiir Fle-
dermause bei einem entsprechenden Nahrungsangebot einen geeigneten Lebensraum.
Potenzielle Lebensraume von Fledermausen werden durch die DOS-Erweiterung aber
nicht beeintrachtigt, da der angrenzende Wald und Waldrand von dem Vorhaben unange-
tastet bleibt (ArL Lineburg 2021b: 2-7).

Die Informationen, die auf Grundlage der Erstellung des Landschaftsrahmenplans vorlie-
gen, lassen beim aktuellen Stand der Planung ebenfalls keine Umweltfolgen erwarten, die
erhebliche Effekte flr diesen Schutzgutkomplex mit raumbedeutsamer Wirkung begrin-
den (Dr. Hartlik 2020: 22.

Die entsprechenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflnahmen fur die grundsatzliche
Inanspruchnahme der geplanten Erweiterungsflache wurden im vorherigen Aufstellungs-
verfahren zum Bebauungsplan Harber Nr. 14 bereits umgesetzt.

Im Plangebiet existieren zudem keine schitzenswerten Schutzgebiete oder Bestandteile
mit besonderer Bedeutung wie

e Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nr. 8 des BNatschG

¢ Naturschutzgebiete nach § 23 BNatschG und solche, die die Wertigkeit eines Na-
turschutzgebietes aufweisen

e Gebiete flr den vorrangigen Einsatz fur Naturschutzférderprogrammen

¢ Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatschG

o Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemal den §§ 25 und 26
BNatschG

e gesetzlich geschitzte Biotope nach § 24 NAGBNatSchG oder § 30 BNatSchG

o Gebiete mit Uberdurchschnittlicher Bedeutung aufgrund von Tier- und Pflanzenar-
ten oder Biotoptypen (Dr. Hartlik 2020: 22).
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Im Zielkonzept des Landschaftsrahmenplans, in dem die Ergebnisse der Bestandsaufnah-
men und Bewertungen zu den Schutzgutern Arten und Biotope, Landschaftsbild, Boden und
Wasser sowie Klima und Luft zusammengefuhrt werden, ist das Plangebiet ebenfalls nicht
enthalten. Auch werden keine Biotopverbundachsen betroffen, die zu einem Biotopverbund-
system mit Vernetzungsfunktion der verschiedenen Lebensraume beitragen kdnnen
(Dr. Hartlik 2020: 22).

Im Kurzgutachten zu Vorkommen und moglichen Beeintrachtigungen von Végeln und Fleder-
mausen im Plangebiet aus dem Jahr 2007 wurden als einzige bemerkenswerte Brutvogelart
der Kleinspecht und bei den Fledermausen die Zwergfledermaus nachgewiesen (Dr. Hartlik
2020: 22).

Insgesamt werden die Auswirkungen aufgrund der Beschrankung der Bauaktivitaten auf
die damals noch vorhandene Ackerflache als gering eingeschatzt. Erganzend wurde im
Umweltbericht zum Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau darauf
verwiesen, dass die Feldlerche nicht mehr angetroffen wurde. Ferner wurden Heuschre-
cken und Tagfalter erfasst sowie eine Zufallsbeobachtung von Blindschleiche und Zau-
neidechse gemacht (BPR Kiihne & Partner 2021: 3-4; Dr. Hartlik 2020: 22).

Eine Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) des Landkreises Heidekreis vom
Januar 2020 im Hinblick auf moégliche naturschutzfachliche Konflikt durch die Erweiterung des
DOS ergab, dass aufgrund der Nahe zur Autobahn und aufgrund der Beschrankung der Er-
weiterung auf das bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet
sehr wahrscheinlich nicht mit relevanten Auswirkungen zu rechnen sei. Allerdings ist ein Ar-
tenschutzgutachten aus Griinden der Rechtssicherheit flr das anstehende Bauleitplanverfah-
ren verpflichtend, was sich mit der Auffassung der Vorhabentragerin (Stadt Soltau) deckt. Die
Biotop- und Artenschutzgutachten werden daher durch das Blro BPR Kinne & Partner aus
Hannover aktualisiert. Im anzufertigenden Biotop- und Artenschutzgutachten werden letztlich
auch die Erkenntnisse aus dem angepassten Verkehrsgutachten und einer schalltechnischen
Stellungnahme einflielRen.

Im Spatsommer 2021 wurden vom Biro BPR Kinne & Partner dazu bereits zwei
Durchgange einer Biotoptypenkartierung durchgefihrt, folgende vorlaufige Ergebnisse
lassen sich hierbei festhalten: ,Die an die als Parkpldtze genutzten Schotterfldchen
angrenzenden Fldchen werden von einer Vielzahl von weit verbreiteten, héufig
vorkommenden und nicht geschiitzten Ruderalarten wie Tiipfel-Johanniskraut,
Kanadisches Berufkraut, Schmalblattriges Greiskraut, Kanadische Goldrute und Hasen-
Klee gebildet. Dariiber hinaus wurden Vorkommen von Filzkrdutern nachgewiesen. Je
nach Art sind diese in Niedersachsen stark gefdhrdet bis ungeféhrdet. Deren genaue
Artbestimmung erfolgt bei den weiteren Kartiervorgédngen. Die im Bereich der
Schotterflichen nachgewiesenen Pflanzenarten deuten auf Sandtrockenrasen bis
trockene, sandig-kiesige Ruderalfluren hin. In westlicher Richtung nimmt der
Vegetationsbestand bei abnehmender Parkplatznutzung zu und entwickelt sich zu einer
naturndheren (halb-) ruderalen Gras- und Staudenflur mit einem Deckungsgrad von 100
%. Dominiert werden diese Bereiche von Rainfarn, Tiipfel-Johanniskraut und in
niedrigwiichsigeren Bereichen von Hasen-Klee. Im Siiden erstreckt sich ein Jungbestand
aus Kiefern, der eine ahnliche Altersstruktur und keine ausgeprédgte Krautschicht besitzt
und daher voraussichtlich keinen gesetzlichen Schutz aufweist. Im Randbereich im
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Ubergang zum die Fldche umgebenden Kiefernwald befinden sich kleinrédumig Besténde
von Besenheide* (BPR Kiinne & Partner 2021: 3-4).

Gesetzlich geschitzte Biotope sind zudem voraussichtlich nicht betroffen. Gesetzlich
geschitzte Pflanzenarten wurden bislang ebenfalls nicht angetroffen. ,Hinsichtlich der
angetroffenen Biotoptypen und Pflanzenarten sind nach derzeitigen Ergebnissen keine
Auswirkungen zu erwarten. Die Ergebnisse sind jedoch noch als vorldufig zu betrachten, da
bislang keine vollstdndige Vegetationsperiode erfasst werden konnte. Die floristischen
Kartierungen werden im Friihjahr 2022 fortgesetzt’ (BPR Kunne & Partner 2021: 4).

Nach den bisherigen Erkenntnissen ist keine erhebliche Betroffenheit dieses Schutz-
gutkomplexes zu erwarten (BPR Kiinne & Partner 2021: 4; Dr. Hartlik 2020: 22).

lil. Schutzgutkomplex Boden und Flache

Die naturlichen Ressourcen Boden und Flache werden durch das Erweiterungsvorhaben be-
ansprucht. Die versiegelte Flache wird durch die geplante Erweiterung des DOS durch die
Inanspruchnahme des bisher als Uberhangsparkplatz genutzten Bereichs (Sand-Schotterge-
misch) und der westlich daran anschlieRenden ungenutzten Grinflache erhoht. Die Qualitat
und Regenerationsfahigkeit in Bezug auf Boden ist im Bereich der teilversiegelten Parkplatz-
flache gering. Der vorherrschende Bodentyp sind Podsole, welche weder selten noch gefahr-
det sind und mit einem geringen Feinkornanteil und reduzierten Filterkapazitat sehr empfind-
lich gegenuber Schadstoffeintragen in das Grundwasser sind (Arl Lineburg 2021b: 5). Durch
die Versiegelung bislang unversiegelter Flachen gehen die natirlichen Bodenfunktionen ver-
loren, die neben der Lebensraumfunktion fiir die biotische Umwelt auch als Bestandteil des
Naturhaushaltes, als Abbau- und Ausgleichsmedium sowie als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte wirken (BPR Kunne & Partner 2021: 4; Dr. Hartlik 2020: 23). Betroffen ist jedoch
nur ein raumlich begrenzter und bereits vorgeschadigter Raum.

Da die Erweiterung des DOS auf dem Gebiet und in den Grenzen des Bebauungsplans
Harber Nr. 14 stattfindet und dieser Eingriff bereits fur die festgesetzte Versiegelung von bis
zur Grundflachenzahl von 0,6 bzw. von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO mit MaRnahmen
in der Gemarkung Leitzingen und Ahlften ausgeglichen wurden, sind keine weiteren Auswir-
kungen zu erwarten. Die versiegelte Flache wird durch die Nutzung des bisher nur als Uber-
hangparkplatz genutzten Bereichs (Sand-Schottergemisch) und der sich westlich daran an-
schlieenden Griinflache voraussichtlich erhoht. Hierbei ist auf das Urteil des VG Hannover,
4. Kammer vom 26.11.2019 — 4 A 12592/17 — zu verweisen, wonach solche Flachen bereits
als bauliche Anlage und zu 100 % als Uberdeckte Flache nach § 19 BauNVO zu bewerten
sind (Dr. Hartlik 2020: 23). Damit tragt die Versiegelung durch die Erweiterung des Designer
Outlets Soltau zur allgemeinen Flacheninanspruchnahme bei. GemaR der Nationalen Nach-
haltigkeitsstrategie der Bundesregierung wird eine Verringerung von aktuell rund 65 ha/Tag
auf maximal 30 ha tagliche Inanspruchnahme bis 2030 angestrebt. Allerdings fehlen eine
Operationalisierung und ein Herunterbrechen dieser Grélie auf Ebene der Bundeslander und
dort wiederum auf Ebene der Regierungsbezirke (wo noch ein dreistufiger Verwaltungsaufbau
existiert) sowie Kreise und Kommunen (Dr. Hartlik 2020: 23).
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Gemal dem Landschaftsrahmenplan liegen keine naturnahen Béden, schutzwirdige Ext-
remstandorte (extrem nass/trocken) oder solche mit hoher natirlicher Fruchtbarkeit vor,
noch sind regional seltene oder naturgeschichtlich bedeutsame Bdden betroffen (BPR
Kinne & Partner 2021: 4; Dr. Hartlik 2020: 23).

Insgesamt werden keine erheblichen Auswirkungen auf den Schutzgutkomplex
Boden und Flache angenommen (BPR Kiinne & Partner 2021: 4-5; Dr. Hartlik
2020: 23).

V. Schutzgut Wasser

Die natlrliche Ressource Wasser wird durch das Erweiterungsvorhaben beansprucht. Im
Plangebiet existieren jedoch weder Still- noch Flieldigewasser. Im Abstand von 350 m befindet
sich in westlicher Richtung, getrennt durch die Bahnstrecke, ein Badesee im Bereich des
Ferienparadies am Muhlenbach. In 250 m &stlicher Entfernung, getrennt durch die BAB 7,
befindet sich zudem ein weiterer See. Die Grundwasserneubildung wird durch die zusatzliche
Versiegelung von bisher un- oder teilversiegelten Fladchen beeintrachtigt. Die Qualitat und
Regenerationsfahigkeit in Bezug auf Grundwasser ist im Bereich der teilversiegelten Park-
platzflache jedoch gering (Arl Lineburg 2021b: 2-4). Potenzielle Schadstoffeintrage gelan-
gen nicht ins Grundwasser. GemaR Landschaftsrahmenplan sind zudem keine Uberschwem-
mungsgebiete (USG) nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes oder potenziellen Erweite-
rungsgebiete betroffen. Ebenfalls liegen keine Flachen mit hoher Grundwasserneubildungs-
rate im naheren Umfeld des Plangebietes vor. Ebenso befinden sich keine Wasserschutzge-
biete nach § 52 des Wasserhaushaltsgesetztes, Heilquellenschutzgebiete nach § 53 Absatz
4 des Wasserhaushaltsgesetztes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaushalts-
gesetztes im Geltungsbereich (ArL Lineburg 2021: 6-8; Dr. Hartlik 2020: 23).

,Die Versiegelung bislang unversiegelter Flachen ist mit Auswirkungen der Grundwasserneu-
bildungsrate verbunden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,6 lasst
die Versickerung auf den zu erhaltenden Freiflachen zu. Erhebliche Auswirkungen auf das
Grundwasserdargebot und dessen chemischen Zustand sind nicht anzunehmen. Eine Be-
troffenheit von Oberfldchengewéssern besteht nicht.“ (BPR Kinne & Partner 2021: 5).

Es wird ebenfalls von keinen Beeintrachtigungen des Schutzgutkomplexes Wasser
ausgegangen (BPR Kiinne & Partner 2021: 5; Dr. Hartlik 2020: 23).

V. Schutzgutkomplex Luft und Klima

Klimaschutzwald gemaR Landschaftsrahmenplan ist nicht betroffen. Die ehemaligen Acker-
flachen haben zur Kaltluftentstehung beigetragen, die nun jedoch Uberwiegend versiegelte
Flache ist diesbezliglich funktionslos. Lediglich die nicht versiegelten Restflachen, die mit
neuen Parkplatzen Gberbaut werden sollen, haben hier noch aktuelle Bedeutung. Da aller-
dings keine Kaltluftabflussbahnen zu gréR3eren, verdichteten Siedlungsrdumen und damit
klimatische Ausgleichsfunktionen bestehen, sind allenfalls geringfligige Auswirkungen zu
erwarten. Der Geltungsbereich hat zudem keine Bedeutung fir die Frischluftentstehung
(Dr. Hartlik 2020: 23).
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In Bezug auf die Luftqualitat wurde im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Harber Nr.
14 Factory-Outlet-Center Soltau ein Immissionsgutachten erstellt. Trotz einer geringen Erho-
hung verkehrsbedingter Luftschadstoffe (Kohlenmonoxid, Schwefeldioxid, Benzol und PM10)
wurden die verbindlichen Grenzwerte deutlich unterschritten. Bis auf Stickstoffdioxid wurde
bei allen Stoffen die immissionsschutzrechtliche Bagatellschwelle von 3 % Zunahme nicht
erreicht. Lediglich bei Stickstoffdioxid wurde eine Zunahme um 8 % auf dann 43 bis 45 % des
Grenzwertes von 40 ug/m prognostiziert. Eine weitere Erhéhung der Luftschadstoffkonzent-
rationen durch einen Anstieg der Verkehrszahlen ist nicht auszuschlieRen (Dr. Hartlik 2020:
23).

Es wird mit einer Erh6hung der Besucherzahlen von aktuell 1,4 Mio. auf bis zu 1,8 Mio. Be-
sucher pro Jahr gerechnet. Im Hinblick auf die mdglichen Auswirkungen ist durch Besucher-
verkehr die Betroffenheit des Schutzgutkomplexes gegeben. Die Erheblichkeit des Ausmales
kann abschliefiend erst dann eingeschatzt werden, wenn das Verkehrsgutachten abschlie-
Rend in der verbindlichen Bauleitplanung vorliegt (Dr. Hartlik 2020: 23).

Durch die Bebauung gehen zudem ,die bislang klimawirksam wirkenden Freiflachen zum
GroBteil verloren. Die prognostizierte Erh6hung der Besucherzahlen kann zu einer Erhéhung
der Luftschadstoffkonzentrationen fiihren. Die die Erweiterungsfliche umgebenden
Waldbestidnde wirken jedoch immissionsausgleichend, sodass keine groBklimatische
Verschlechterung der Lufthygiene angenommen wird” (BPR Kinne & Partner 2021: 5).
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden im Umweltbericht die Beeintrachtigungen und
modgliche Schutzmalinahmen ausfihrlich dargestellt.

VL. Schutzgut Landschaft

Gemal Landschaftsrahmenplan 2013 wird das Plangebiet einschliel3lich dem naheren Um-
feld einer hohen Landschaftsbildqualitat zugeordnet (Wertstufe 4 von 5). Das Plangebiet
selbst ist von dieser Bewertung jedoch auszunehmen, da hier keines der drei Kriterien —
Naturlichkeit, historische Kontinuitat und Vielfalt — flr das Plangebiet aufgrund des DOS-
Gebaudes mit den maximal 50 m hohen zulassigen zwei Werbeanlagen und den vorbeifih-
renden Verkehrswegen (BAB 7, Bahnstrecke) - zutrifft. Die Erweiterungsflache ist zudem
von Wald umgeben, was die Sichtbarkeit des DOS einschrankt. Nur von der BAB 7 ist das
DOS mit seinen Werbeanlagen vollstéandig einsehbar. Ferner existieren im Plangebiet ge-
mal Landschaftsrahmenplan keine ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete und solche,
die die Wertigkeit eines Landschaftsschutzgebietes aufweisen bzw. umfassen keine Natur-
denkmale und Gebiete mit der Wertigkeit eines geschitzten Landschaftsbestandteils (BPR
Kinne & Partner 2021: 6; Dr. Hartlik 2020: 24).

Das Plangebiet ist von Wald im Norden, Siden und Westen umgegeben, auf der Ostseite
schliel3t direkt die Autobahn BAB 7 an. Zudem steigt das Gelande Richtung Westen/Bahn-
damm leicht an, so dass eine Sichtbarkeit des DOS vom Umfeld aus nur stark einge-
schrankt maoglich ist. Zwar befindet sich sudoéstlich im Anschluss die auRerste nérdliche
Spitze eines Landschaftsschutzgebietes. Dieses weist jedoch durch die intensive Trenn-
wirkung der stark befahrenen BAB 7 keinerlei funktionale Beziehung zum Plangebiet auf
(Dr. Hartlik 2020: 24).
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Die Erweiterung des DOS fihrt zu einer vollstandigen Bebauung der im Geltungsbereich
vorhandenen Freiflachen (Uberhangsparkplatz und der westlich daran anschlieRenden un-
genutzten Griunflache). ,GroBrdumige Sichtachsen werden dadurch jedoch nicht beein-
trdchtigt, da das Gebiet nahezu vollstdndig von Wald umgeben ist. Die Fldchen weisen
keine landschaftsbildgerechte Erholungsfunktion auf’ (BPR Kunne & Partner 2021: 6). Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind daher nicht anzunehmen
und auf Grundlage des aktuellen Standes der Planung keine erheblichen Auswirkun-
gen auf den Schutzgutkomplex Landschaft zu erwarten (BPR Kiinne & Partner 2021:
6; Dr. Hartlik 2020: 24).

Bei Erstellung des Umweltberichtes im Bauleitplanverfahren wird die Beeintrachtigung der
Landschaft naher gepruft (z.B. auch durch die im Bebauungsplan festgesetzte Bauhdhen-
beschrankung und den Waldabstand). Grundlage sind dabei auch das Verkehrsgutachten
und die schalltechnische Untersuchung.

VIl.  Schutzgutkomplex kulturelles Erbe und Sachgiiter

Es befinden sich keine Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG oder denkmalschutz-
rechtlich relevanten Gebiete, Landschaftsbestandteile oder Objekte im Plangebiet.
Sachguter, deren Beeintrachtigung Umweltfolgen verursachen kdnnten, existieren
ebenfalls nicht. Erhebliche Beeintrachtigungen durch das Bauvorhaben sind nicht zu
erwarten (Dr. Hartlik 2020: 24; BPR Kiinne & Partner 2021: 6).

Eine wesentliche Betroffenheit dieses Schutzgutkomplexes wird nach hiesiger
Auffassung nicht gesehen (Dr. Hartlik 2020: 24; BPR Kiinne & Partner 2021: 6).

VIll. Wechselwirkungen

Zwischen allen Schutzgutern besteht grundsatzlich eine Vielzahl an funktionalen und 6ko-
systemaren Wechselbeziehungen, die im Umweltbericht der Bauleitplanverfahren detailliert
zu beschreiben und zu bewerten sind. Allerdings liegen nach hiesiger Auffassung keine An-
haltspunkte vor, dass aufgrund von Wechselwirkungen indirekte oder Folgewirkungen resul-
tieren kdnnten, die von nicht unerheblicher Natur sind (Dr. Hartlik 2020: 24).

IX. Fazit

In Bezug auf die Betrachtung der mdglichen raumbedeutsamen Auswirkungen auf die um-
weltbezogenen Schutzguter ist nach dem aktuellen Stand der Vorhabenplanung und unter
Beachtung der vorliegenden Erkenntnisse und den ersten Einschatzungen der Gutachter
(insbesondere Verkehr) keine Hinweise erkennbar, dass die Pflicht zur Durchfihrung einer
UVP im Raumordnungsverfahren erforderlich ware. Nach einer ersten Einschatzung auf
Grundlage der Kriterien der Anlage 3 UVPG kann im Hinblick auf die umweltbezogenen
Schutzguter kein Besorgnispotenzial festgestellt werden (BPR Kinne & Partner 2021: 6).

Das vom ArL Luneburg festgestellte Ergebnis - eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht — hat daher weiterhin Bestand.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Flachennutzungs- und Bebauungsplan Harber
Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau ist jedoch eine Umweltprifung mittels Umweltbericht
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erforderlich. Alle Schutzglter werden darauf hin geprift, ob diese erheblich beeintrachtigt
werden (Dr. Hartlik 2020: 24 f.).

Unabhangig davon miissen die Umweltauswirkungen im Anderungsverfahren der Bauleit-
plane nach den Vorschriften des BauGB intensiv geprift werden. Die Vorhabentragerin wird
in Bezug auf § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB den Detailierungsgrad und den Umfang der Ermittlung
der Umweltbelange so festlegen, dass alle Schutzguter ausreichend untersucht und dessen
Beeintrachtigung ermittelt wird. Notwendige AusgleichsmalRnahmen bzw. Mallnahmen zur
Verhinderung einer Beeintrachtigung werden zwingend durchgefuhrt. Entsprechende Vor-
gaben aus dem Raumordnungsverfahren werden hierbei umgesetzt.

Mithin wird im Ergebnis nach hiesiger Auffassung eingeschatzt, dass mit der geplanten Er-
weiterung nicht davon auszugehen ist, dass eines der Schutzgutkomplexe dermaf3en beein-
trachtigt ist, dass eine UVP im Raumordnungsverfahren erforderlich ware.

9 Zusammenfassende Darstellung und Einschatzung der
Raumvertraglichkeit

In diesem Kapitel erfolgt die abschlielfiende Beurteilung der Raum- und Umweltvertraglichkeit
zum Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau von derzeit 9.900 m? Verkaufsflache
auf 15.000 m? Verkaufsflache.

9.1 Zusammenfassende Darstellung der Ergebnisse der belang-
ubergreifenden Konfliktanalyse

Nach Analyse und Durchsicht der Erfordernisse der Raumordnung und sonstigen raumbe-
deutsamen Planungen, Malinhahmen und Konzepte Iasst sich festhalten, dass das Erweite-
rungsvorhaben des Designer Outlets Soltau insgesamt als raumvertraglich einzustufen ist.
Raumbedeutsame Planungen, Mallnahmen und zu berucksichtigende Konzepte werden
durch geplante Erweiterung nicht wesentlich negativ beeinflusst.

Bundesebene
Die Ziele im landeriibergreifenden Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz des
Bundes (2021) sind vom Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets nicht betroffen.

Landesebene
Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2017) werden folgende Ziele und
Grundsatze der Landesraumordnung vom Erweiterungsvorhaben nicht erfullt:

Das Kongruenzgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 03 LROP 2017) wird durch das erweiterte Designer
Outlet Center Soltau nicht erflillt, da 95 %, das heil’t Giber 30 % des Vorhabenumsatzes durch
Verbraucher generiert werden, die au3erhalb des festgelegten Kongruenzraumes des Mittel-
zentrums Soltau leben. Unterteilt in die drei Hauptsortimente werden 95 % des Umsatzanteils
im Segment Bekleidung, 91 % im Segment Sport (inkl. Sportbekleidung und Sportschuhe)
sowie 97 % im Segment Schuhe/Lederwaren aulderhalb des festgelegten Kongruenzraumes
von Soltau generiert. Fir ein Outlet Center ist es aber typisch, charakteristisch und erforder-
lich, dass deren Einzugsgebiete Uber die Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren hinweg
ausstrahlen und durch ihre breit in den Raum verteilte Kunden- und Umsatzherkunft in den
jeweiligen Kongruenzraumen innerhalb des Einzugsgebiets nur relativ niedrige Marktanteile
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erreichen. Im Hinblick auf das als Grundsatz der Raumordnung formulierte und damit der
Abwagung zugangliche Kongruenzgebot ist die Erweiterung des DOS daher dennoch als
raumordnerisch vertraglich einzuordnen.

In der Gesamtbetrachtung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Raum treten laut Dr.
Lademann & Partner (2022) und der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) die
prognostizierten geringfligigen Auswirkungen aufderhalb des Kongruenzraums hinter die po-
sitiven touristischen und regionalwirtschaftlichen Effekte der geplanten Erweiterung des De-
signer Outlets zurlck. Hinzu kommt, dass gutachterlich bestatigt werden kann, dass die Trag-
fahigkeit von Einzelhandelsprojekten in den umliegenden Zentralen Orten von Soltau als ge-
geben einzuschatzen und damit auch die mit dem Kongruenzgebot verbundene Grundsatz-
stellung fachlich untersucht und erfullt ist.

Das Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 04 LROP 2017) - als Ziel der Raumordnung -
wird durch das Erweiterungsvorhaben ebenfalls nicht eingehalten. Die Flachenerweiterung
am bestehenden Gebaude - welches damals Uber die Ausnahmeregelung durch Abschnitt 2.3
Ziffer 09 das Konzentrationsgebot nicht einhalten musste - ist jedoch aus stadtebaulicher und
raumordnerischer Sicht vertretbar. Auch hier treten in der Gesamtbetrachtung der Auswirkun-
gen des Vorhabens auf den Raum laut Dr. Lademann & Partner (2022) und der ift Freizeit-
und Tourismusberatung GmbH (2022) die positiven touristischen und regionalwirtschaftlichen
Effekte der geplanten Erweiterung des Designer Outlets in den Vordergrund, zumal gutachter-
lich bestatigt werden kann, dass die Tragfahigkeit von Einzelhandelsprojekten und die Funk-
tionsfahigkeit von Zentralen Versorgungsgebieten (z.B. Innenstadten) in den umliegenden
Zentralen Orten als gegeben einzuschatzen ist und damit auch die mit dem Konzentrations-
gebot verbundene Grundsatzstellung fachlich untersucht und erfiillt ist. Die Flachenerweite-
rung am bestehenden Designer Outlets ist zudem der einzig sinnvolle Standort und damit aus
stadtebaulicher Sicht begriindbar. Der formale Verstol3 gegen dieses Ziel der Raumordnung
muss im Zuge eines Zielabweichungsverfahrens tberwunden werden.

Das Integrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 LROP 2017) - als weiteres Ziel der Raumord-
nung - wird durch das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets ebenfalls nicht eingehal-
ten. Es muss allerdings berlcksichtigt werden, dass der Verstol3 nicht aus dem Erweiterungs-
vorhaben resultiert, sondern bereits in der Ansiedlungsentscheidung des DOS angelegt war.
Zur Forderung der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Lineburger Heide hat der
Verordnungsgeber aber damals bewusst die Ansiedlung eines Hersteller-Direktverkaufszent-
rums aulierhalb der integrierten Lage mithilfe der Ausnahmeregelung rechtlich legitimiert. Die
Flachenerweiterung am bestehenden Designer Outlets ist auch hier der einzig sinnvolle
Standort und somit aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht vertretbar und begrind-
bar. Das DOS muss zudem zwingend weiterhin einen Beitrag zum Tourismus leisten und sich
insbesondere im Premiummarkensegment entwickeln, um sich so auch von umliegenden
Zentralen Versorgungsbereichen abzuheben. Zudem kann gutachterlich bestatigt werden,
dass die Tragfahigkeit von Einzelhandelsprojekten und die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Versorgungsgebieten (z.B. Innenstadten) in den umliegenden Zentralen Orten als gegeben
einzuschatzen ist und damit auch die mit dem Integrationsgebot verbundene Grundsatzstel-
lung fachlich untersucht und erfillt ist. Der formale Verstol gegen dieses Ziel der Raumord-
nung muss im Zuge eines Zielabweichungsverfahrens tberwunden werden.
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Fir das Erweiterungsvorhaben des Designer Outlets kann die Ausnahmeregelung gemaf Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 09 LROP (2017) nicht angewendet werden, da das Vorhaben die laut Lan-
desraumordnung maximal zugelassene Verkaufsflache von 10.000 m? nicht einhalt. Die sons-
tigen Ziele der Ausnahmeregelung werden Dr. Lademann & Partner (2022) und der ift Freizeit-
und Tourismusberatung GmbH (2022) hingegen eingehalten. So sind laut den Gutachten
keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen ,fiir die vorhandenen innerstédtischen
Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren, Mittelzentren und
Grundzentren mit mittelzentralen Teilfunktionen“ (Abschnitt 2.3 Ziffer 09 Satz 1 LROP 2017)
zu erwarten.

Die Ubrigen Ziele und Grundsatze der Landesraumordnung werden gewahrt. Zu erwdhnen ist
hierbei auch, dass das Beeintrachtigungsverbot (Abschnitt 2.3 Ziffer 08 LROP 2017) erfillt
wird: Dem Gutachten von Dr. Lademann & Partner (2022) zufolge sind keine entwicklungs-
hemmenden Beeintrachtigungen im gesamten Wirkkreis des Designer Outlets Soltau fur die
Zentralen Orte, insbesondere deren Innenstadte, zu erwarten.

Die derzeitige Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms (2022) ist firr dieses Ver-
fahren zur Erweiterung des Designer Outlets Soltau bislang von keiner Relevanz.

Regionale Ebene

Die Erfordernisse und Grundsatze zur Entwicklung der Daseinsgrundvorsorge und Zentralen
Orte sowie zu den Versorgungsstrukturen der an den Landkreis Heidekreis angrenzenden
Regionalen Raumordnungsprogramme werden durch das Erweiterungsvorhaben berlhrt,
da durch das Designer Outlet Soltau ein grof3er Einzugsbereich flr aperiodische Sortimente
abgedeckt wird.

Das vorliegende Tourismus- und Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann
& Partner (2022) und der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022) zeigen jedoch,
dass das geplante Vorhaben im Untersuchungsraum als vertraglich einzuschatzen ist - we-
sentliche entwicklungshemmende Beeintrachtigungen oder Beeintrachtigungen in der Funk-
tion der Zentralen Orte sind nicht zu erwarten. Darliber hinaus wurden in keinen der ausge-
wahlten Regionalen Raumordnungsprogramme in den Bereichen der Siedlungsentwicklung
und Versorgungsstrukturen sowie in den Bereichen Verkehr und Tourismus konkrete Ziele
und Grundsatze formuliert, die eine Erweiterung des Designer Outlets Soltau grundsatzlich
ausschliel3en.

Im Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms (2015) sind — analog zum LROP -
folgende Ziele der regionalen Raumordnung durch das Erweiterungsvorhaben nicht erfillt:

Das Kongruenzgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 03 RROP-Entwurf 2015) als Grundsatz der regio-
nalen Raumordnung wird durch das erweiterte Designer Outlet Center Soltau nicht eingehal-
ten. Auch das Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 04 RROP-Entwurf 2015) als Ziel der
Raumordnung wird durch das erweiterte Designer Outlet Center Soltau nicht eingehalten. Das
Integrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 RROP-Entwurf 2015) wird mit dem Erweiterungs-
vorhaben ebenso nicht erfullt (vgl. hierzu obige Ausfuhrungen zum LROP). Die ubrigen Ziele
der regionalen Raumordnung werden im Wesentlichen gewahrt.

Daruber hinaus kollidiert das DOS nicht mit den Darstellungen des Landschaftsrahmen-
plans (2013).
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Auch der Masterplan Liineburger Heide (2007) und das Tourismus Konzept Liineburger
Heide (2016) sind durch die Erweiterung des Designer Outlets Soltau nicht beeintrachtigt.
Vielmehr tragt ein attraktiveres DOS zur Steigerung des Tourismussektors in der Liineburger
Heide und somit zur Erfiillung der Entwicklungsziele bei.

Kommunale Ebene

Das Erweiterungsvorhaben tragt zudem den Leitzielen des integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK - 2019) Rechnung. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Vielmehr
wird das Gegenteil der Fall sein: die dort definierten Leitziele, insbesondere das GET 7 ,Klare
Aufgabenteilung & Entwicklung der Einzelhandelsstandorte und GET 9 ,Definition & Forde-
rung einer touristischen Entwicklungsachse sowie Ausarbeitung einer gesamtstadtischen
Tourismusstrategie“ werden mit dem Vorhaben Rechnung getragen.

Fir das integrierte Strategiekonzept fir die Soltauer Innenstadt (2022) und die dort defi-
nierten Handlungsansatze und Leitprojekte sind keine Beeintrachtigungen durch die Erweite-
rung des Designer Outlets Soltau zu erwarten.

Im Ortschaftsentwicklungskonzeptes (2021) sind ebenfalls keine Beeintrachtigungen oder
Einschrankungen fir die ortliche Siedlungsentwicklung in der Ortschaft Harber zu erwarten.

Die Entwicklungsziele, wie beispielsweise die ,Sicherung und Starkung des Standortes De-
signer Outlet Soltau® im Strategie- und Handlungskonzept (2014) werden durch ein erwei-
tertes Designer Outlet Soltau auf 15.000 m? Verkaufsflache ebenfalls gestarkt.

Die Ziele im Campingplatzkonzept zur Weiterentwicklung der Campingplatze in Soltau
(2020) werden durch das DOS ebenso nicht negativ beeintrachtigt. Vielmehr kann das Cam-
pingwesen durch ein attraktiveres DOS gestarkt werden.

Dem Konzept Entwicklungsschwerpunkte des Mittelzentrums Soltau (2007) tragt das Er-
weiterungsvorhaben des Designer Outlets Soltau ebenso Rechnung.

Das Erweiterungsvorhaben steht auch dem bestehenden Planungsrecht auf angrenzenden
Flachen (19. Anderung des wirksamen Flichennutzungsplanes) nicht entgegen. Jedoch
stimmt das Vorhaben zur Erweiterung der Verkaufsflache nicht mit den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes (44. Anderung des wirksamen Flichennutzungspla-
nes) und den Festsetzungen des Bebauungsplanes Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center
Soltau am Standort des Designer Outlets Soltau planungsrechtlich Gberein. Aus dem Grund
waren Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungs- und Bebauungsplanes not-
wendig, sofern das Raumordnungsverfahren mit dem Ergebnis abgeschlossen wird, dass die
Raumvertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens gewahrleistet ist sowie wenn das Zielabwei-
chungsverfahren mit dem Ergebnis abgeschlossen wird, dass von den Zielen der Raumord-
nung abgewichen werden kann.

Sonstige raumbedeutsame InfrastrukturmaBnahmen

Der sechs-streifige Ausbau der BAB 7 im Bereich Soltau Ost wird mindestens temporar
einen Einfluss auf das erweiterte Designer Outlet Soltau haben, da gegebenenfalls mit dem
Ausbau der Bundesautobahn eine Auswahl bestehender Einstellplatze des DOS wahrend der
Bauzeit nicht genutzt werden kénnen oder sogar langfristig zurlickgebaut werden missen.
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Das Designer Outlet selbst wird jedoch keine negativen Auswirkungen auf das Vorhaben ha-
ben.

Ahnlich sieht es im Ausbau der Bahnstrecke Soltau-Uelzen (Optimierte Alpha E plus,
kunftig AlphaE) aus. Auch hier wird das Designer Outlet selbst keine negativen Auswirkun-
gen auf das Vorhaben haben. Ein Ausbau der Bahnstrecke konnte beim héhengleichen Bahn-
Ubergang in der Nahe des DOS zu Behinderungen kommen kénnte.

Voraussichtliche raumbedeutsame Auswirkungen auf die Umwelt (Schutzgiiter)
Ersten Untersuchungen zufolge ist keine erhebliche Betroffenheit der Schutzguter und
Schutzgutkomplexe Mensch, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Luft und Klima, Landschaft, kulturelles Erbe und Sachguter zu erwarten.

9.2 Einschatzung der Raumvertraglichkeit des Vorhabens

Die Ansiedlung eines Hersteller-Direktverkaufszentrums (HDV) in der Uberregional bedeutsa-
men Tourismusregion Luneburger Heide wurde vom Verordnungsgeber der Landesraumord-
nung im Jahr 2008 zugelassen und entsprechend als Ziel der Raumordnung im Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen Abschnitt 2.3 Ziffer 09 festgesetzt. Zugelassen wird
vom Verordnungsgeber seitdem ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit einer Verkaufsfla-
che von 10.000 m2. Schon damals hat das Nds. OVG bestatigt, dass eine Verkaufsflache von
,10.000 m? als Untergrenze" fiir ein HDV angesehen wird und von einer ,eher bescheidene[n]
GrofRenordnung" gesprochen werden kann.

Das Designer Outlet Center besteht als zulassiges HDV inzwischen seit knapp 10 Jahren in
der Ortschaft Soltau/Harber und hat bisher das Ziel des LROP (2017) in Abschnitt 2.3 Ziffer
09 erfillt. Die Einhaltung des Ziels wird regelmaRig durch Monitoring, Controlling und Besu-
cherbefragungen Gberprift.

Die Erweiterungsvorhaben umliegender Outlet Center oder deren Neuerrichtung mit jeweils
Uber 10.000 m? Verkaufsflache haben in den letzten Jahren den Wettbewerb unter den Outlet
Centern deutlich verscharft, da die Attraktivitat eines Designer Outlets fur Besucher und Mar-
ken an der Verkaufsflachengrélie ausgemacht wird. Bei dem Designer Outlet Center handelt
es sich um ein vergleichsweise sehr kleines Outlet Center und daher auch um ein wettbe-
werbsschwaches Outlet.

Um die Attraktivitat und die Wettbewerbsfahigkeit des DOS langfristig zu sichern, muss eine
Erweiterung der VerkaufsflachengréfRe von den derzeit zuldssigen 9.900 m? auf 15.000 m?
erfolgen. Ohne Erweiterung sind perspektivisch die touristischen Zielsetzungen des Herstel-
ler-Direktverkaufszentrums gemaf der Ausnahmeregelung LROP 2017 aus Abschnitt 2.3 Zif-
fer 09 gefahrdet, da die GroRRe des Outlets einen erheblichen Einfluss auf die Ansiedlung und
den Erhalt von attraktiven Premiumsortimenten und der Besucherfrequenz hat. Wandern
diese in attraktivere Outlets, wird sich der Wirkkreis des DOS erheblich reduzieren und dies
auch insgesamt negative wirtschaftliche Folgen fir die Lineburger Heide und einen deutlich
gréReren Einfluss auf die Versorgungsbereiche der Zentralen Orte im naheren Umfeld des
Outlets haben.

Letztlich hat die Erweiterung auch fur das Mittelzentrum Soltau eine tragende Bedeutung und
erflllt die Ziele der Stadt: Ein erweitertes DOS schafft und sichert Arbeitsplatze, starkt nach-
haltig die Wirtschaftskraft sowie den regionalen, nationalen und internationalen Wettbewerb.
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Ebenso wird neben der Attraktivitdt des Designer Outlets Soltau, die Stadt Soltau und der
Landkreis Heidekreis sowie die gesamte Liineburger Heide im Bereich Einzelhandel und Tou-
rismus in Folge der erhdhten Angebotsvielfalt in Bereich ,Shopping’ (insb. im Premiummarken-
segment) gekraftigt. Ein erweitertes und attraktiveres Designer Outlet kann darlber hinaus als
ganzjahriger Betrieb weitere Impulse fir den Tourismussektor der Liineburger Heide geben
und fur die Erreichung des Ziels der Destination auf eine ganzjahrigen Tourismussaison einen
wichtigen Beitrag leisten. Nicht zuletzt bedeutet das Erweiterungsvorhaben des Designer Out-
lets Soltau eine bedeutende Investition in die Lineburger Heide und kann so als Multiplikator
fur die gesamte Tourismusregion fungieren.

Die vorliegende Raumvertraglichkeitsstudie hat gezeigt, dass eine Erweiterung des Designer
Outlets Soltau von derzeit 9.900 m? auf 15.000 m? Verkaufsflache gegen das Integrations-
und Konzentrationsgebot als Ziele der Raumordnung versté3t. Das Kongruenzgebot wird als
Grundsatz der Landesraumordnung ebenfalls nicht erflllt. Das Beeintrachtigungsverbot wird
hingegen erfillt. Auch entwicklungshemmende Beeintrachtigungen bestehen nicht, sofern
das Sortiment Sportbedarf (inkl. Sportschuhe und Sportbekleidung) auf maximal 1.800 m?
Verkaufsflache begrenzt wird.

Eine Untersuchung der Auswirkungen auf den Tourismus, Einzelhandel und Gastronomie hat
ergeben, dass die in Soltau geplante Erweiterung des Designer Outlets Soltau die Moglich-
keiten einer vertraglichen Kombination von touristischen Grof3projekten und Einzelhandels-
grol3projekten ausschopft und keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen fur die vor-
handenen Strukturen des Einzelhandels und des Tourismus im Untersuchungsraum mit sich
bringt. Zudem kann insgesamt nachgewiesen werden, dass ein erweitertes Designer Outlet
Center in Soltau positive touristische Effekte mit sich bringt. Zu nennen seien hier bspw. er-
héhte Besucherfrequenzen und Tagesausgaben, vermehrte Tages- und Ubernachtungsauf-
enthalte sowie Kopplungsbesuche (hier: 70.000 zusatzliche Besucher bisher und weitere
20.000 Besucher durch die Erweiterung) in der Lineburger Heide.

WeiterfUhrende Untersuchungen folgen in den Bauleitplanverfahren, sofern das Raumord-
nungsverfahren mit dem Ergebnis abgeschlossen wird, dass die Raumvertraglichkeit des Er-
weiterungsvorhabens gewahrleistet ist und das Zielabweichungsverfahren mit dem Ergebnis
abgeschlossen wird, dass von den Zielen der Raumordnung abgewichen werden kann.

Gesamtbewertung: Die Erweiterung des Designer Outlet Centers Soltau von derzeit
9.900 m? auf 15.000 m? Verkaufsflache wird aus Sicht der Stadt Soltau in dieser Raum-
vertraglichkeitsstudie als liberwiegend raumvertraglich bewertet. Hervorzuheben sind
vor allem die die positiven touristischen Effekte fiir die liberregional bedeutsame Tou-
rismusregion Luneburger Heide. Diese miissen langfristig entsprechend der Landes-
raumordnung (Abschnitt 2.3 Ziffer 09 LROP 2017) gesichert werden, was nur durch eine
Erweiterung realisierbar ist. Entwicklungshemmende Beeintrachtigungen kdénnen
ebenfalls unter Einhaltung bestimmter Sortimentsobergrenzen eingehalten werden.
Das Kongruenzgebot wird weitreichend verletzt. Da es sich jedoch um einen Grundsatz
der Raumordnung handelt, kann dieser iiberwunden werden, da die Tragfahigkeit von
Einzelhandelsprojekten in den umliegenden Zentralen Orten von Soltau als gegeben
einzuschatzen ist. Die VerstoRe gegen das Integrations- und Konzentrationsgebot als
Regelziele der Landes-Raumordnung miissen mit einen Zielabweichungsverfahren
iberwunden werden. Festzuhalten ist jedoch, dass die Erweiterung nur am bestehen-
den Standort als planungsrechtlich sinnvoll erachtet wird.
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Raumordnerischer Vertrag zum Designer Outlet Soltau (unveréffentlichtes Dokument, kann bei der
Stadt Soltau eingesehen werden).

Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes in der Fassung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. S. 2986),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) geandert
worden ist.

Raumordnungsverordnung (RoV) in der Fassung vom 13. Dezember 1990 (BGBI. | S. 2766), die zuletzt
Artikel 6 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) geandert worden ist.

Region Hannover (2016): Das Regionale Raumordnungsprogramm 2016 (RROP 2016).
https://www.hannover.de/Leben-in-der-Region-Hannover/Planen,-Bauen,-Wohnen/Raumord-
nung-Regionalentwicklung/Regionalplanung/RROP-2016

Stadt Soltau (2010): Bebauungsplan Harber Nr. 14 ,Factory-Outlet-Center Soltau®.
https://www.soltau.de/home/bauen-wohnen-stadtentwicklung/bebauungsplaene/rechtswirk-
same-bebauungsplaene.aspx

Stadt Soltau (2020): Campingplatzkonzept — Weiterentwicklung der Campingplatze in Soltau.
https://www.soltau.de/home/bauen-wohnen-stadtentwicklung/stadtentwicklung/integriertes-
stadtentwicklungskonzept-isek/campingplatzkonzept.aspx

Stadt Soltau (2007): Entwicklungsschwerpunkte des Mittelzentrums Stadt Soltau (unveréffentlichtes
Dokument, kann bei der Stadt Soltau eingesehen oder fir den internen Gebrauch elektronisch
zur Verfuigung gestellt werden).

Stadt Soltau (2010): Flachennutzungsplan Stadt Soltau — 44. Anderung ,Factory-Outlet-Center Soltau®
(unveréffentlichtes Dokument, kann bei der Stadt Soltau eingesehen oder fir den internen Ge-
brauch elektronisch zur Verfligung gestellt werden).

Stadt Soltau (1996): Flachennutzungsplan Stadt Soltau — 19. Anderung (unveréffentlichtes Dokument,
kann bei der Stadt Soltau eingesehen oder fiir den internen Gebrauch elektronisch zur Verfi-
gung gestellt werden).

Stadt Soltau (2019): Integriertes Stadtentwicklungskonzept Soltau 2035 (ISEK). https://www.isek-
soltau.de/media/isek_soltau_2035_endbericht_ii.pdf

Stadt Soltau (2022): Integriertes Strategiekonzept fiir die Soltauer Innenstadt zur Aufnahme in das
operationelle Multifunktionsprogramm EFRE/ESF+ ,Resiliente Innenstadte” fir die Férderperi-
ode 2021 bis 2027 Niedersachsen (derzeit unveréffentlichtes Dokument, kann bei der Stadt
Soltau eingesehen oder fiir den internen Gebrauch elektronisch zur Verfiigung gestellt wer-
den).

Stadt Soltau (2021): Ortschaftsentwicklung in Soltau — Konzept zur strategischen Ortschaftsentwick-
lung. https://www.soltau.de/home/aktuelles/neuigkeiten/ortschaftsentwicklungskonzept-der-
stadt-soltau.aspx

Stadt Soltau (2020): Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG — Angaben zur Vorbereitung der Vor-
prifung. Erweiterung Designer Outlet Soltau. https://www.arl-lg.niedersachsen.de/start-
seite/unsere_themen/raumordnung/rov-dos-antragskonferenz-193746.html|

Stadt Soltau (2022): Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Soltau.
https://www.soltau.de/home/bauen-wohnen-stadtentwicklung/flaechennutzungsplan.aspx.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. S. 3786) die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Verwaltungsgericht Lineburg: Urteil VG Lineburg vom 06.06.2019 — 2 A 627/17

Zacharias Verkehrsplanungen (2022): Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung des Designer Outlet
Soltau (DOS) (Anhang 3).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) gedndert worden ist.
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Anhang

Anhang 1: Dr. Lademann & Partner (2022): Das Designer Outlet Soltau — Untersuchung zur Einzel-
handelsvertraglichkeit der geplanten Erweiterung im Rahmen des Raumordnungsverfahrens

Anhang 2: ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2022): Touristische Effekte der Erweiterung des
Designer Outlet Soltau (DOS) — Tourismusgutachten auf Basis Untersuchungsrahmen ArL im
Rahmen des Raumordnungsverfahren (ROV) fiir die beabsichtigte Erweiterung des Designer
Outlets Soltau (DOS) mit den Anlagen:
- Chartbericht Auswertung Besucherbefragung DOS und Lineburger Heide
- Tabellenband Befragung innerhalb DOS
- Tabellenband Befragung innerhalb DOS, Kreuzung nach Fahrtzeiten
- Tabellenband Befragung Tagesgaste innerhalb DOS, Kreuzung nach Fahrtzeiten
- Tabellenband Befragung Ubernachtungsgéste innerhalb DOS, Kreuzung nach Fahrtzeiten
- Tabellenband Befragung Besucher auRerhalb DOS (zentrale Lineburger Heide).

Anhang 3: Zacharias Verkehrsplanungen (2022): Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung des Desig-
ner Outlet Soltau (DOS)

Anhang 4: Dr. Hartlik (2020):Fachbeitrag zur UVP-Vorprifung - Erweiterung des Deisgner Outlets
Soltau.

Anhang 5: BPR Kinne & Partner (2021): Aktualisierte Bewertung der raumbedeutsamen Vorhaben-
auswirkungen auf die Umwelt und Kurziibersicht zum Stand der floristischen Erfassung, BPR
Kinne & Partner Hannover, 2021

Anhang 6: Lageplan fur die geplante Erweiterung, Oktober 2020.
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