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| Ergebnis des Raumordnungsverfahrens

1 Landesplanerische Feststellung

Die beabsichtigte Erweiterung des Designer Outlets Soltau (DOS) von 9.900 auf
15.000 m? Verkaufsflache mit der in den Verfahrensunterlagen dargestellten Sorti-
mentsstruktur (Stadt Soltau 2022, S. 74) stimmt nur in Teilen mit den Erfordernissen
der Raumordnung uiberein.

Bezogen auf die Ziele der Raumordnung zur Steuerung von Einzelhandelsgrof3projekten aus
Kapitel 2.3 Ziffern 02 bis 08 LROP ist festzustellen: Das Vorhaben beachtet das Beeintrach-
tigungsverbot (Kapitel 2.3 Ziffer 08 Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)) und das Ab-
stimmungsgebot (Kapitel 2.3 Ziffer 07 LROP). Es ist insoweit, bezogen auf diese beiden
Ziele der Raumordnung, als raumvertraglich einzustufen. Das Vorhaben stimmt hingegen
nicht mit dem Konzentrationsgebot (Kapitel 2.3 Ziffer 04 LROP) und dem Integrationsgebot
(Kapitel 2.3 Ziffer 05 LROP) Uberein. Die beabsichtigte Erweiterung des Designer Outlets
Soltau (DOS) ist nur raumvertraglich moglich, wenn die oben genannten Zielverstélie im
Wege einer Zielabweichung (§ 6 Abs. 2 ROG) oder einer Plandnderung (§ 6 NROG) Uber-
wunden werden.

Soweit ergdnzend zu den allgemeinen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung aus Kapi-
tel 2.3 LROP auch die Mal3stabe der urspriinglich flr die Ansiedlung eines Hersteller-Direkt-
verkaufszentrums in der Lineburger Heide vorgesehenen Ausnahmeregelung aus Ziffer 09
mit betrachtet werden, ist festzustellen, dass das Vorhaben tendenziell die Uberregional be-
deutsame Tourismusregion Luneburger Heide starkt, durch zu erwartende Kopplungsbesu-
che mit anderen touristischen GroRprojekten funktional vernetzt ist und sich in das Touris-
muskonzept flr die Tourismusdestination Lineburger Heide einfligt (Kapitel 2.3 Ziffer 09
Satze 1, 5 und 6 LROP). Entwicklungshemmende Beeintrachtigungen fur die vorhandenen
innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren,
Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion sind wegen der moderaten
Kaufkraftabschopfungen nicht zu erwarten (Kapitel 2.3 Ziffer 09 Satz 1 LROP). Allerdings
Uberschreitet das Vorhaben die ebenfalls in Ziffer 09 normierte Vorgabe einer maximalen
Verkaufsflache von 10.000 m2.

Eine raumvertragliche Vorhabenrealisierung setzt voraus, dass die in Abschnitt |. 2 genann-
ten MalRgaben beachtet werden.

Das Raumordnungsverfahren wurde ohne integrierte formliche Umweltvertraglichkeitspru-
fung durchgefiihrt, da fir dieses Vorhaben keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung besteht (Ergebnis der UVP-Vorprifung gemaf § 5 Abs. 2 UVPG,
vgl. Bekanntmachung des ArL Lineburg vom 22.01.2021). Die voraussichtlichen raumbe-
deutsamen Umweltauswirkungen des Vorhabens wurden im Raumordnungsverfahren den-
noch entsprechend der Maf3stabsebene des Raumordnungsverfahrens untersucht. Im Er-
gebnis ist festzuhalten, dass von dem Erweiterungsvorhaben keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu erwarten sind (vgl. Abschnitt Ill. 2).



2 Malgaben

Die Maldgaben dienen der Sicherung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung und der Abstimmung mit anderen raumbedeutsamen Planungen. lhre
Anwendung setzt im Falle des hier betrachteten Vorhabens voraus, dass zunachst auf dem
Wege der Zielabweichung oder einer Anderung des LROP eine Vereinbarkeit mit dem Kon-
zentrationsgebot und dem Integrationsgebot erreicht werden kann und die ggf. anschlie-
Rende Bauleitplanung die Grundsatze der Raumordnung einschlieB3lich des Kongruenzge-
bots angemessen abzuwagen vermag. Die im Folgenden aufgelisteten Maligaben sind im
Falle einer Vorhabenumsetzung zwingend zu beachten.

1.

Gesamtverkaufsflache: Die Gesamtverkaufsflache des Designer Outlets Soltau ist auf
maximal 15.000 m? zu beschranken.

Maximale VerkaufsstattengroRe: Die Verkaufsflache der einzelnen Verkaufsstatten in-
nerhalb des Designer Outlets Soltau ist auf jeweils maximal 750 m? zu begrenzen.

Hauptsortimente: Fir die einzelnen Sortimentsgruppen dirfen folgende Verkaufsfla-
chengréRen nicht Gberschritten werden:

Sortiment Verkaufsflache
Bekleidung 10.800 m?
Schuhe/Lederwaren 2.900 m?
Sportbedarf 1.800 m2
Wohnen & Einrichten 2.000 m?
davon
Glas/Porzellan/Keramik 500 m?
Wohnaccessoires 700 m?
Heimtextilien 900 m?
Haushaltselektronikkleingerate 400 m?
Schmuck/Uhren/Sonnenbrillen 400 m?

Mono-Label-Stores: Bei Neuvermietungen im Designer Outlet Soltau sind nur Mono-
Label-Stores zulassig. Hiervon ausgenommen ist die Verlangerung bestehender Ver-
trage.

Randsortimente: In den Bebauungsplan ist folgende Festsetzung aufzunehmen, mit der
die bisherige Festsetzung 1.2.3 des Bebauungsplans weiterentwickelt wird:

Randsortimente sind auf bis zu 800 m? Verkaufsflache zuldssig. Randsortimente miissen
im Zusammenhang mit den Hauptsortimenten nach Festsetzung [XY] stehen. Dariiber
hinaus sind als Randsortimente zulédssig: SiiBwaren, Parfiimerie/Kosmetik und Tierbe-
darf. Das Angebot von Randsortimenten ist je Verkaufsstétte auf maximal 5 % der Ver-
kaufsfldche begrenzt. Sofern der Fldchenanteil in einzelnen Verkaufsstétten nicht ausge-
schépft wird, kbnnen Randsortimente in eigensténdigen Verkaufsstétten angeboten wer-
den. Deren Verkaufsflache darf insgesamt 400 m? je Einzelsortiment 250 m?und je Ver-
kaufsstatte 100 m? nicht (berschreiten.



10.

Sportbedarf: Fir das Sortiment Sportbedarf ist eine bauleitplanerische Festsetzung zu
treffen, die eine eindeutige Abgrenzbarkeit von den Sortimenten Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren erméglicht. Festzusetzen ist auRerdem, dass unter Sportbedarf nur
die Teilsortimente Sportbekleidung und Sportschuhe fallen, wahrend der Verkauf von
Sportgeraten (Balle, Tennisschlager, Inline-Skates, Gewichte etc.) nur als Randsortiment
gemal Malgabe 5 zulassig ist.

Art der angebotenen Waren: Zur Sicherung der Konzepttreue des Hersteller-Direktver-
kaufszentrums (HDV) ist zu gewahrleisten, dass die in den Verkaufsstatten angebotenen
Sortimente Markenartikel sind, die direkt durch den Hersteller und/oder Markeninhaber
verkauft werden und die HDV-typischen Besonderheiten aufweisen:

2. Wahl-Waren (Waren mit kleinen Fehlern)

- Auslaufmodelle (Waren, die nicht langer produziert werden oder deren Produktion
auslauft)

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

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben oder trotz Order des Ein-
zelhandels nicht an ihn ausgeliefert oder von diesem nicht abgenommen wurden)

- Waren fur Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzelhandel ausgeliefer-
ten Kollektion entsprechen und dazu dienen, neue Trends, Innovationen, Entwicklun-
gen oder Ausflhrungen auf ihre Marktfahigkeit zu testen), oder

- Uberschussproduktionen (Waren, die vom Hersteller aufgrund einer Fehleinschét-
zung der Marktentwicklung bzw. der Order des Einzelhandels tUber den Bedarf des
Einzelhandels hinaus produziert wurden).

Einzelhandelsagglomeration: Der DOS-Standort darf nicht durch die Ansiedlung weite-
rer Einzelhandelsbetriebe zu einer Einzelhandelsagglomeration (vgl. Kapitel 2.3 Ziffer 02
Satz 3 LROP) weiterentwickelt werden.

Gastronomie: Die Flachen fur gastronomische Einrichtungen dirfen insgesamt 560 m?
nicht Gberschreiten. Zu den Flachen fir gastronomische Einrichtungen zahlen auch
gastronomisch genutzte Freiflachen auerhalb der Uberdachten Bereiche. Unuberdachte
gastronomisch genutzte Freiflachen sind mit einem Faktor von 0,25 in die Berechnung
der fur Gastronomie insgesamt zulassigen Gesamtflache einzubeziehen. Sofern also
vorgesehen ist, auch unuberdachte Freiflachen gastronomisch zu nutzen, verkleinert
sich die zulassige sonstige Gastronomieflache (Gebaude, Uberdachte Freiflachen) ent-
sprechend. Von den gastronomischen Angeboten darf keine tGber das DOS hinauswir-
kende eigene Anziehungskraft ausgehen. Sie dienen der Deckung des Grundbedarfs
der DOS-Besucher:innen.

Tourist-Information: Ausstellungs- und Beratungsflachen fur die von dem/der Vorha-
bentrager:in einzurichtende Touristische Informationsstelle (T1) sind auf einer Flache von
mindestens 150 m? in gut sichtbarer und frequentierter Lage innerhalb des DOS vorzu-
sehen. In der Tl ist der Verkauf von Reisebedarf, Andenken und regionalen Produkten
zuldssig. Die Verkaufsflache hierfir darf 100 m? nicht Gberschreiten. Diese Verkaufsfla-
che zahlt nicht zur zuldssigen Gesamtverkaufsflache gemafl Maligabe 1.



11. Tourismus-Kooperationen: Die Stadt Soltau und die DOS-Betreiberin miissen sicher-
stellen, dass das DOS in die touristische Entwicklung der Lineburger Heide durch wech-
selseitige Kooperationen mit den Hauptakteuren der touristischen Leuchttirme ,Erho-
lungsurlaub in der Natur®, ,Stadte- und Kulturtourismus® und ,Erlebnistourismus® (touris-
tische GroRprojekte) eingebunden ist. Die Kooperationen mit touristischen Betrieben und
Akteuren in der Tourismusregion Luneburger Heide sind fortzufuhren und auszubauen.

12. Controlling: Die Einhaltung der konzeptgetreuen Umsetzung des DOS gemal der hier
festgelegten MalRgaben ist von einem/einer externen Gutachter:in auf Basis der seit
2012 angewandten Methodik regelmafig (Intervall: jahrlich) zu Gberprifen und schriftlich
zu dokumentieren. Die Ergebnisse sind der obersten Landesplanungsbehdrde vorzule-
gen. Umfang und Art dieses Controllings sind zuvor zwischen dem Land Niedersachen,
dem Landkreis Heidekreis, der Stadt Soltau und der DOS-Betreiberin in einem raumord-
nerischen Vertrag abzustimmen und festzulegen.

13. Aktualisierung der stadtebaulichen Bewertung: Die stadtebauliche Ist-Situation der
vom Vorhaben prognostisch am ehesten beruhrten zentralen Versorgungsbereiche (In-
nenstadte) von Soltau, Munster, Walsrode, Uelzen, Celle, Lineburg und Hamburg-Har-
burg ist vor Einleitung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 BauGB und Beteili-
gung der Behorden gemal § 4 BauGB zum Bebauungsplan-Entwurf erneut zu erheben
und zu bewerten. Hierfur sind eine Begehung der Innenstadte, eine Erfassung der Leer-
stande und wesentlichen Nutzungsanderungen sowie eine hierauf aufbauende Aktuali-
sierung der stadtebaulichen Bewertung erforderlich. Bei dieser ergdnzenden Erhebung
ist ein besonderer Fokus auf Magnetbetriebe und auf Betriebe, die innerhalb einzelner
Sortimentsgruppen eine besondere Versorgungsfunktion wahrnehmen, zu legen. Der Er-
gebnisbericht ist in die Beteiligungsunterlagen fur das Bauleitplanverfahren aufzuneh-
men.

14. OPNV-Anbindung: Der Standort des DOS ist weiterhin bedarfsgerecht in das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs einzubinden. Der Bedarf der OPNV-Anbindung ist
hinsichtlich Qualitat und Frequenz der OPNV-Anbindung alle zwei Jahre zu Uberpriifen.

15. Raumordnerischer Vertrag: Zur Sicherstellung der Raumvertraglichkeit des Vorhabens
und seiner positiven Wirkungen fur die Entwicklung der Uberregional bedeutsamen Tou-
rismusregion Lineburger Heide mussen die genannten MalRgaben Bestandteil eines
raumordnerischen Vertrages sein, der zwischen dem Land Niedersachsen, dem Land-
kreis Heidekreis, der Stadt Soltau und der DOS-Betreiberin zu schlie3en ist. Es ist si-
cherzustellen, dass die DOS-Betreiberin und mdgliche Rechtsnachfolger an die MalRga-
ben gebunden werden.

3 Befristung der Geltungsdauer

Gemal § 11 Abs. 2 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz (NROGQG) ist die Geltungsdauer
der Landesplanerischen Feststellung auf finf Jahre befristet. Die Frist kann vor ihrem Ablauf
auf Antrag der Planungstragerin verlangert werden. Die Frist ist gehemmt, solange ein vor
Fristablauf eingeleitetes Bauleitplan- oder Zulassungsverfahren fir das Vorhaben nicht mit
einer bestandskraftigen Entscheidung abgeschlossen ist.



4 Rechtliche Grundlagen des Raumordnungsverfahrens

GemalR § 1 der Raumordnungsverordnung (RoV) erfolgt die Durchfihrung eines Raumord-
nungsverfahrens fiur die in § 1 RoV aufgefiihrten Planungen und MaRnahmen nur auf Grund-
lage eines Antrags nach § 15 Absatz 5 Satz 1 ROG oder auf Grundlage einer Entscheidung
nach § 15 Absatz 5 Satz 3 ROG, wenn sie im Einzelfall raumbedeutsam sind und tberortli-
che Bedeutung haben. Zu den in § 1 RoV aufgefiihrten Planungen und MaRnahmen zahit
nach Nr. 19 auch die Errichtung von Einkaufszentren, grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen grofflachigen Handelsbetrieben.

Die beabsichtigte Erweiterung des Designer Outlets Soltau unterfallt § 1 RoV, weil es sich
um ein raumbedeutsames Vorhaben von uberértlicher Bedeutung handelt. Die Planungstra-
gerin hat einen Antrag auf Durchfihrung des Raumordnungsverfahrens gestellt. Daher fihrte
das ArL Luneburg auf der gesetzlichen Grundlage von § 15 ROG in Verbindung mit den

§§ 10 ff. NROG ein Raumordnungsverfahren durch. Griinde, die ein Raumordnungsverfah-
ren entbehrlich machen kénnten (§ 9 Abs. 2 NROG), waren vor dem Hintergrund, dass paral-
lel von der Stadt Soltau ein Antrag auf Zielabweichung gestellt wurde, nicht ersichtlich.

5 Wirkung der Landesplanerischen Feststellung

Ein Raumordnungsverfahren hat den Zweck, die raumbedeutsamen Auswirkungen einer
Malnahme bzw. einer Planung unter Gberortlichen Gesichtspunkten zu prifen. Dabei wird
insbesondere geprift, ob die MalRnahme mit den Erfordernissen der Raumordnung Uberein-
stimmt, und ob sie mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen abgestimmt
ist.

Das Ergebnis eines Raumordnungsverfahrens hat als sonstiges Erfordernis der Raumord-
nung gegenuber der Tragerin des Vorhabens und gegenuber Einzelnen keine unmittelbare
Rechtswirkung. Es ist gemafy § 11 Abs. 5 NROG bei raumbedeutsamen Planungen und
Mafnahmen, die den im Raumordnungsverfahren beurteilten Gegenstand betreffen, sowie
bei Genehmigungen, Planfeststellungen und sonstigen behdrdlichen Entscheidungen tber
die Zulassigkeit des Vorhabens nach MalRgabe des § 4 Abs. 1 ROG zu berlcksichtigen. Die
Pflicht, gemaR § 4 Abs. 1 ROG Ziele der Raumordnung zu beachten, bleibt unberihrt. So-
weit sich die in Abschnitt I. 2 genannten Mal3gaben auf die Einhaltung von Zielen der Raum-
ordnung richten, wirde ihre Nichtbeachtung einer Bauleitplanung entgegenstehen.

6 Hinweise zur weiteren Vorhabenplanung und -realisierung

Aus dem Beteiligungsverfahren gingen einige Hinweise hervor, die nicht die Ebene des
Raumordnungsverfahrens betreffen, sondern das zuklnftige Bauleitplanverfahren bzw. die
Vorhabenumsetzung. Sie werden im Folgenden in zusammenfassender Form aufgelistet.
Die Originale der Stellungnahmen sind der Planungstragerin zugegangen.

— Die Deutsche Bahn AG fordert die Durchfiihrung einer Verkehrsschau, um zu klaren, ob
und in welchem Umfang Sicherungsmalinahmen am Bahnubergang der K 10 Wietzendor-
fer StralRe Uber die Bahnstrecke Uelzen-Langwedel in Folge der DOS-Erweiterung ange-
passt werden mussen. Zudem weist sie darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und
die Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen entstehen, die zu Immissionen an benachbar-
ter Bebauung fiihren kénnen.



— Die Autobahn GmbH des Bundes — Niederlassung Nordwest — weist auf die anbau-
rechtlichen Vorgaben gemal § 9 FStrG hin. Werbeanlagen in der Baubeschrankungszone
bedirfen der ausdricklichen Zustimmung des Fernstral’en-Bundesamtes. Weitere Hin-
weise betreffen den geplanten sechs-streifigen Ausbau der BAB 7 zwischen der An-
schlussstelle Soltau-Ost und dem Walsroder Dreieck, wodurch auf der Westseite der BAB
schatzungsweise 90 Stellplatze entfallen wirden, sowie Blendwirkungen des Vorhabens
durch Beleuchtungen und Fahrzeugbewegungen, die Entwasserung des Vorhabengrund-
stucks sowie den Ausschluss von Anspruchen zur Minderung von Emissionen der BAB 7.
Aulerdem weist die Autobahn GmbH darauf hin, dass durch Bau und Betrieb des Vorha-
bens die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB 7 nicht beeintrachtigt wer-
den darf.

— Das FernstraBen-Bundesamt weist auf seine Zustandigkeit fir anbaurechtlich relevante
Nutzungen hin und fuhrt diese naher aus. Es weist auRerdem auf den geplanten sechs-
streifigen Ausbau der BAB 7 im Abschnitt AS-Soltau bis AS Dorfmark hin.

— De Niedersachsische Landesbehorde fur StraBenbau und Verkehr — Geschéftsbe-
reich Verden — weist auf die zu erbringenden Nachweise zu den Auswirkungen auf die
Verkehrsknotenpunkte an der B 71 hin und geht ebenfalls auf die anbaurechtlichen Vor-
schriften des § 9 FStrG ein. Eventuelle SchutzmafRnahmen gegen die vom Bundesauto-
bahnverkehr ausgehenden Emissionen dirften nicht zu Lasten der StralRenbauverwaltung
erfolgen; eine ggf. eintretende Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der BAB 7, verur-
sacht durch Verkehre oder Beleuchtung aus dem Plangebiet, ist auszuschlieen; Brauch-
und Oberflachenwasser darf dem BAB-Gelande nicht zugefuhrt werden.

— Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr stellt seine Zustimmung in Aussicht, soweit bei den Neubauten die bisherigen Bau-
werkshohen der bereits errichteten Bauwerke nicht Uberschritten werden. Krane, die fir
die Errichtung von Neubauten bendtigt werden, sind mit einer Frist von finf Werktagen
schriftlich anzuzeigen.

— Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie weist auf in bzw. um das Verfah-
rensgebiet liegende aufrechterhaltene Rechte nach § 149 ff. BBergG hin. Das genannte
Unternehmen oder dessen Rechtsnachfolger sind am Verfahren zu beteiligen. Bezuglich
der Baugrundverhaltnisse verweist das Landesamt zudem auf den NIBIS-Kartenserver.
Die hier enthaltenen Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrunds bzw. einen geotechni-
schen Bericht. Im NIBIS-Kartenserver hinterlegte Berechtigungsinhaber gemafs §§ 7, 8, 9
und 149 BBergG sind ggf. am Verfahren zu beteiligen. Zudem wird ein Link benannt, un-
ter dem Informationen zu mdéglicherweise vorhandenen Salzabbaugerechtigkeiten zu fin-
den sind.

7 Kosten des Raumordnungsverfahrens

Gegenstand des Raumordnungsverfahrens sind die Grundzuge einer beabsichtigten Bebau-
ungsplan-Anderung. Die Bauleitplanung zahlt zu den kommunalen, gesetzlichen Pflichtauf-
gaben (vgl. § 1 BauGB). Nach Maligabe des § 13 NROG kann das ArL Lineburg daher flr
das Raumordnungsverfahren keine Geblhren von der Stadt Soltau erheben.
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8 Geltendmachung von Verfahrens-/Formfehlern; Rechtsbehelf

GemaR § 11 Abs. 4 Satz 2 NROG ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften
bei der Durchfiihrung dieses Raumordnungsverfahrens, die nicht innerhalb eines Jahres
schriftlich geltend gemacht worden ist, unbeachtlich. Die Jahresfrist beginnt mit der Bekannt-
machung Uber die Auslegung der Landesplanerischen Feststellung.

Zu den Maglichkeiten einer Uberpriifung des Verfahrensergebnisses wird auf
§ 15 Abs. 7 ROG verwiesen.

9 Hinweise zum nachfolgenden Zielabweichungsverfahren

Die beabsichtigte Erweiterung des Designer Outlets Soltau (DOS) ist nur raumvertraglich
maoglich, wenn die oben genannten Zielverstdlie (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot) im
Wege einer Zielabweichung (§ 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 NROG) oder einer Plananderung

(§ 6 NROG) Uberwunden werden.

Der Verfahrensweg der Zielabweichung setzt dabei voraus, dass die Anforderungen nach

§ 6 Abs. 2 ROG (raumordnerisch vertretbar; Grundziige der Planung nicht berihrt) und

§ 8 NROG (Einvernehmen mit den in ihren Belangen berthrten 6ffentlichen Stellen und Be-
nehmen der betroffenen Gemeinden) eingehalten sind. Ob die Verletzungen von Zielen der
Raumordnung mit Hilfe eines Zielabweichungsverfahrens Gberwunden werden kénnen, kann
nicht innerhalb dieses Raumordnungsverfahren bewertet werden.

Fur die Durchfihrung eines Zielabweichungsverfahrens zu Zielen des Landes-Raumord-
nungsprogramms ist gemaf § 19 Abs. 2 Satz 2 NROG das Ministerium fur Ernahrung, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz als Oberste Landesplanung zustandig.

Der Verfahrensweg der Plananderung erfordert eine Anderung des LROP gemaR § 6 NROG.
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Il. Sachverhalt

1 Beschreibung des Vorhabens

1.1 Vorstellung des Vorhabens

Die Stadt Soltau beabsichtigt die Erweiterung der Gesamtverkaufsflache des Designer Out-
lets Soltau um 5.100 m? — von heute gemaf Bebauungsplan zuldssigen 9.900 m? auf
15.000 m? Verkaufsflache. Der Vorhabenstandort Rahrsberg 7 befindet sich im Stadtteil
Harber (6stlich des Hauptortes Soltau) in unmittelbarer Nahe zur Bundesautobahn 7 und
sudlich der Wietzendorfer Stralle. Das bestehende Designer Outlet wurde im Jahr 2012 er-
offnet. Der rechtskraftige Bebauungsplan begrenzt die Verkaufsflache des Outlets nicht nur
insgesamt, sondern beinhaltet auch Festsetzungen zur Begrenzung der zulassigen Sorti-
mente.

Tabelle 1: Ubersicht der geplanten Verkaufsflichen

Sortimentsstruktur derzeit zuldssige geplante Verkaufs- | Verkaufsfla-

Verkaufsflache in fliche in m?* (max. | chenzuwachs

m? (max. zuldssige | zuldssige VKF je in m?!

VKF je Sortiment) | Sortiment)
Bekleidung 7.000 10.800 +3.800
Schuhe/Lederwaren 1.500 2.900 +1.400
Sportbedarf? (inkl. Sportbekleidung/-schuhe) 820" 1.800 + 980
Wohnen/Einrichten 2.400 2.000 - 400
...davon Glas/Porzellan/ Keramik 600 500 - 100
...davon Wohnaccessoires 800 700 - 100
... davon Heimtextilien 1.000 900 -100
...davon Haushaltselektronikkleingerate 0 400 + 400
Uhren/Schmuck/Sonnenbrillen/Accessoires 0 400 +400
Randsortimente 500 800 + 300
Gesamt-VKF 9.900 15.000 +5.100

Quelle: Stadt Soltau 2022, S. 74

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Soltau ist der Standort des Designer Outlets als
Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Hersteller-Direktverkaufszentrum® dargestellt. Da-
bei werden nicht nur das bestehende DOS, sondern auch die westlich davon gelegenen Fla-
chen (u.a. die geplante Erweiterungsflache) als Sonderbauflache dargestellt. Das Designer

' Es handelt sich um maximal ausschépfbare Verkaufsflachen je Sortiment. Eine gleichzeitige Ausschopfung aller
sortimentsbezogenen Maximalflachen ist nicht mdglich, da damit die Gesamt-Verkaufsflache von 15.000 m? Giber-
schritten wurde.

2 Sportbedarf ist nach den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans derzeit kein eigenstandiges Sortiment,
sondern Teil der Sortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren (insgesamt 8.500 m? zulassige Verkaufsflache).
Zur Orientierung wird abweichend von den anderen Zeilen hier die tatsachliche Verkaufsflache eingetragen.
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Outlet Soltau sowie dessen Erweiterungsflache liegen zudem im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Harber Nr. 14 ,Factory-Outlet-Center Soltau®. Der Geltungs-
bereich umfasst eine Flache von 14,26 ha. Zur Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzun-
gen fiur die Erweiterung des Designer Outlets Soltau muss der Bebauungsplan Harber Nr. 14
.Factory-Outlet-Center Soltau®“ gedndert werden. Neben der Gesamtverkaufsflache sollen
durch die Bauleitplanung auch die einzelnen Sortimente wie folgt begrenzt werden (vgl. Stadt
Soltau 2022, S. 74):

Im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan ,Harber Nr. 14“ wird das Sortiment ,Sportbedarf
(inkl. Sportbekleidung und Sportschuhe)“ nicht gesondert behandelt, sondern ist ein Teilbe-
reich der Sortimentsgruppen ,Bekleidung® und ,,Schuhe/Lederwaren und somit theoretisch
auf bis zu 8.500 m? Verkaufsflache zulassig. Tatsachlich im Bestand genutzt werden davon
bisher flir das Sortiment Sportbedarf ca. 820 m? Verkaufsflache. Die Stadt Soltau plant mit
der Anderung des Bebauungsplans nunmehr eine eigenstandige Sortiments-Kategorie fiir
Sportbedarf festzulegen, deren Verkaufsflache auf maximal 1.800 m? begrenzt werden soll.

Fir die Randsortimente ist seitens der Stadt Soltau geplant, die bestehenden Festsetzungen
des Bebauungsplans beizubehalten (vgl. Stadt Soltau 2022, S. 39). Der zuldssige Gesamt-
umfang an Randsortimenten soll von bisher 500 m? auf zukiinftig 800 m? angehoben werden;
die bislang noch ausgeschlossenen Sortimente ,Parfimeriewaren/ Kosmetik®, ,StiRwaren®
und ,Tierbedarf* sollen nach der Planung der Stadt Soltau zukiinftig als Randsortimente zu-
Iassig sein. Der bestehende B-Plan umfasst zudem eine Begrenzung der Randsortimente
auf maximal 5 % der Verkaufsflache in jeder Verkaufsstatte. Soweit die Gesamtverkaufsfla-
che der Randsortimente nicht in Summe in den einzelnen Verkaufsstatten des DOS ausge-
schopft wird, sind Randsortimente auf 250 m? Verkaufsflache auch in eigenstandigen Ver-
kaufsstatten zulassig, werden jedoch maximal auf 100 m? je eigenstandiger Verkaufsstatte
begrenzt. Ein zusatzliches Priferfordernis ergibt sich nach Einschatzung von DLP nicht, da
die einzelnen Randsortimente nicht tber maximal 250 gm Verkaufsflache hinaus angeboten
werden kénnen. Zudem gibt der rechtskraftige B-Plan vor, dass Randsortimente im Zusam-
menhang mit den Hauptsortimenten stehen mussen.

Die Planung der Stadt Soltau sieht vor, die bereits bestehenden Gebaudestrukturen in Rich-
tung Westen fortzufihren (vgl. Abb. 1). Derzeit endet die Einkaufsmeile an dem westlich ge-
legenen Spielbereich. An dieser Stelle soll die Einkaufsmeile in ihrer bereits bestehenden
Breite fortgeflihrt werden, sodass sich eine Flucht erkennen Iasst. Die Tiefe der neuen Be-
bauung ist insgesamt geringer als die des Bestandes. Innerhalb der Verkehrsflache der Ein-
kaufsmeile sind vereinzelt bauliche Anlagen und Flachen (z.B. Tourismusinformation, freiste-
hende Hauser fir Shops und Gastronomie, Sitzgelegenheiten, Aktionsflachen) vorgesehen.
Der Spielbereich soll in Richtung Westen verlegt werden. Die Planung der Stadt Soltau um-
fasst zudem eine Erweiterung der gastronomischen Flache von bisher 300 m? auf 560 m>.
Zudem ist eine Verlagerung der Tourist-Information innerhalb des Centers vorgesehen, die
zu einer erhdhten Sichtbarkeit der 150 m? grof3en Flache flhren soll.
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Abbildung 1: Lageplan zur geplanten Erweiterung des Designer Outlets Soltau
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Quelle: Stadt Soltau 2022: Verfahrensunterlagen fiir das Raumordnungsverfahren, Anhang 6

Die Parkplatze des aktuellen Bestandes sollen erhalten bleiben und in Richtung Westen er-
weitert werden. Zudem ist geplant, Parkplatze sudlich der Bebauung zu schaffen, sodass
insgesamt statt bisher rund 1.309 zukunftig ca. 1.750 Kfz-Stellplatze fur Besucher:innen und
Mitarbeiter:innen zur Verfigung stehen sollen.

Die Stadt Soltau begriindet die beabsichtigte Erweiterung damit, dass es im Einzelhandel
insgesamt und insbesondere im Bereich der Outlet Center eine dynamische Verkaufsfla-
chenentwicklung gebe. Die Grolle eines Centers stehe in unmittelbarem Zusammenhang mit
der Attraktivitat und damit der Wettbewerbsfahigkeit eines Standortes, weshalb sich das
DOS in einer angespannten Wettbewerbssituation befinde. Ohne die Umsetzung einer Er-
weiterung beflirchtet die Stadt Soltau langfristig ein Trading-Down und Leerstande innerhalb
des DOS.3

3 Das Raumordnungsverfahren prift entsprechend seines gesetzlichen Auftrags nach § 15 Abs. 1
ROG nicht den Bedarf eines Vorhabens, sondern dessen Raumvertraglichkeit.
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1.2 Untersuchungsraum

Fur die Prifung der méglichen raumbedeutsamen Auswirkungen der Planung insbesondere

auf die Erfordernisse der Raumordnung hat das ArL Lineburg am 29.01.2021 den raumli-
chen und sachlichen Untersuchungsrahmen festgelegt. Der raumliche Untersuchungsrah-
men umfasst den Bereich von 90 Minuten Pkw-Fahrzeit zum Standort des Designer Outlets
Soltau (Rahrsberg 7, 29614 Soltau), der sich in drei Teilrdume gliedert (s. Abb. 2):

— 30 Fahrminuten-Zone (Nahbereich)

— 30 bis 60 Fahrminuten-Zone (Kerneinzugsgebiet)

— 60 bis 90 Fahrminuten-Zone (Ferneinzugsgebiet)

Abbildung 2: Untersuchungsraum mit Fahrtzeitzonen
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In die Wirkungsprognose bezuglich der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Umsatzum-
verteilungseffekte waren gemaR Untersuchungsrahmen einzubeziehen:

— in der 30 Fahrminuten-Zone: samtliche Grund- und Mittelzentren;

— in der 30 bis 60 Fahrminuten-Zone: die Ober- und Mittelzentren einschlie3lich der Grund-
zentren mit mittelzentraler Teilfunktion. Soweit einzelne, randlich gelegene Ober- oder
Mittelzentren in diesem Untersuchungsschritt nicht mit in die Wirkungsprognose einbezo-
gen wurden, waren die Grlinde hierflr plausibel darzulegen

— inder 60 bis 90 Fahrminuten-Zone: Soweit die Wirkungsprognose fur die 30 bis 60 Fahr-
minuten-Zone ergab, dass fur ein oder mehrere Ober- und Mittelzentren in dieser Zone
erhebliche Beeintrachtigungen nicht auszuschlieflen sind, war ggf. auch flr benachbarte,
in der 60 bis 90 Fahrminuten-Zone liegende Mittel- und Oberzentren eine Wirkungsprog-
nose vorzunehmen. Andernfalls reichte fir die in der 60 bis 90 Fahrminuten-Zone liegen-
den Mittel- und Oberzentren eine Plausibilitatsabschatzung der Betroffenheit aus.

Bei der Abschatzung der entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen waren geman
Untersuchungsrahmen einzubeziehen:

— in der 30 Fahrminuten-Zone und der 30 bis 60 Fahrminuten-Zone: die Oberzentren- und
Mittelzentren einschliel3lich der Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion Einzelhandel
und Mittelzentren mit oberzentraler Teilfunktion Einzelhandel, deren Versorgungsgebiete
sich mehr als randlich mit der 60 Fahrminuten-Zone Uberlappen.

— inder 60 - 90 Fahrminuten-Zone: Soweit die Abschatzung der Kaufkraftanteile fiir die von
der 30 bis 60 Fahrminuten-Zone beruhrten Mittel- und Oberzentren ergab, dass fir ein o-
der mehrere Ober- und Mittelzentren in dieser Zone entwicklungshemmende Vorhaben-
auswirkungen nicht auszuschliel3en sind, waren auch fir angrenzende Mittel- und Ober-
zentren, deren Versorgungsgebiete in der 60 bis 90 Fahrminuten-Zone liegen, eine Ab-
schatzung des Kaufkraftanteils vorzunehmen. Andernfalls konnte fur die Mittel- und Ober-
zentren, deren Versorgungsgebiete die 30 - 60 Fahrminuten-Zone lediglich randlich oder
gar nicht bertihren, sondern (Uberwiegend) in der 60 bis 90 Fahrminuten-Zone liegen,
eine Plausibilitdtsabschatzung der Betroffenheit ausreichen.

2 Beschreibung des Verfahrensablaufs

2.1 Video-/Telefonkonferenzen gemaR § 22 Abs. 2 NROG; Untersuchungsrahmen

Der Einleitung eines Raumordnungsverfahrens geht eine Antragskonferenz gemaf

§ 10 Abs. 1 NROG voraus. Dabei erortert die zustédndige Landesplanungsbehdrde mit dem
Trager des Vorhabens Erfordernis, Gegenstand, Umfang und Ablauf des ROV entsprechend
dem Planungsstand. Die wichtigsten am Verfahren zu beteiligenden 6ffentlichen Stellen, Ver-
bande und Vereinigungen und sonstige Dritte werden hinzugezogen, um mit ihnen den erfor-
derlichen Inhalt und Umfang der Verfahrensunterlagen nach § 15 Abs. 2 Satz 1 ROG zu kla-
ren und den Verfahrensablauf und den voraussichtlichen Zeitrahmen abzustimmen.

Auf die Durchfuhrung einer Antragskonferenz hat das ArL Luneburg als verfahrensfuhrende
Behorde aufgrund der Corona-Pandemie (COVID-19) verzichtet. Stattdessen flhrte das ArL
LUneburg unter Anwendung von § 22 Abs. 2 NROG am 23.11.2020 drei Telefon-/Videokon-
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ferenzen mit der Stadt Soltau, den von ihr beauftragten Gutachtern sowie den berihrten Be-
hoérden, Verbanden und sonstigen Stellen durch, um Erfordernis, Gegenstand, Umfang und
Ablauf des ROV zu erortern. Daruber hinaus erdffnete das ArL Luneburg den beteiligten
Stellen mit dem Einleitungsschreiben die Moglichkeit, bis zum 11.12.2020, in schriftlicher o-
der elektronischer Form Hinweise zum geplanten ROV, zum vorgeschlagenen Untersu-
chungsrahmen und zu Erkenntnissen Uber mdgliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen
der Erweiterung des Designer Outlets Soltau zu geben.

Die Erérterung des Verfahrensbedarfs bestatigte das Erfordernis eines Raumordnungsver-
fahrens. Das ArL Lineburg hat am 29.01.2021 den sachlichen und raumlichen Untersu-
chungsrahmen fiir das ROV festgelegt und an die Stadt Soltau Ubermittelt. Dabei hat das ArL
Laneburg neben den von der Planungstragerin eingereichten Unterlagen fur die Telefon-/Vi-
deokonferenzen auch die Erkenntnisse aus den Telefon-/Videokonferenzen selbst sowie der
hierzu schriftlich eingegangenen Stellungnahmen bericksichtigt.

2.2 Beteiligung der offentlichen Stellen und der Offentlichkeit

Am 31.05.2022 reichte die Stadt Soltau als Planungstragerin die Verfahrensunterlagen fur
das ROV beim ArL Liineburg ein. Die Verfahrensunterlagen wurden damit deutlich spater
fertiggestellt als urspringlich von der Planungstragerin anvisiert. Grund hierfur war in erster
Linie die anhaltende Corona-Pandemie: Wegen der pandemie-bedingten Sondersituation in
den Sektoren Einzelhandel und Tourismus (Lockdown fiir bestimmte Betriebsformen, 3G-,
2G- und 2G+ -Regelungen, Impf-, Test- und Maskenpflicht, Begrenzung der Besucher:innen-
zahlen je m? Verkaufsstatte etc.) sowie des grundsatzlich von der Pandemie beeinflussten
Kauf- und Reiseverhaltens waren methodisch fundierte Kunden-/Gasteerhebungen durch die
Gutachter zeitweise nicht moglich. Entsprechende Primarerhebungen setzte die Stadt Soltau
daher in Abstimmung mit dem ArL Liineburg Gber mehrere Monate aus, bis im Laufe des
Sommers 2021 eine hinreichende Normalisierung des Einkaufs- und Reiseverhaltens er-
kennbar war.

Die vollstandigen Verfahrensunterlagen reichte die Stadt Soltau am 03.06.2022 beim ArL L0-
neburg ein, das daraufhin am 08.06.2022 im Niedersachsischen Ministerialblatt die Bekannt-
machung der Einleitung des Raumordnungsverfahrens veroffentlichte. Die berGhrten 6ffentli-
chen Stellen wurden mit Schreiben vom 07.06.2022 Uber die Einleitung des ROV und die Be-
teiligungsmaglichkeiten informiert. Die nach § 3 UmwRG vom Land Niedersachsen aner-
kannten Naturschutzvereinigungen sowie Verbande und Vereinigungen, deren Aufgabenbe-
reich fur die Entwicklung des Untersuchungsraums von Bedeutung ist, wurden mit Schreiben
vom 08.06.2022 gesondert Uber die offentliche Bekanntmachung unterrichtet.

Die Verfahrensunterlagen stellte das ArL Luneburg auf seiner Website offentlich zur Verfu-
gung (www.arl-lg.niedersachsen.de/rov-dos). Die Verfahrensunterlagen wurden zudem er-
ganzend zur Internetverdffentlichung in der Zeit vom 16.06.2022 bis einschlief3lich
18.07.2022 auch in Papierform zur Einsicht fir die Offentlichkeit ausgelegt. Die Auslegung
erfolgte bei folgenden Stellen:

Amt fir regionale Landesentwicklung Lineburg, Dezernat 2, Auf der Hude 2, 21339
Luneburg (Behérdenzentrum Auf der Hude), Raum 3.111 (im 3. OG), wahrend der
Dienststunden, montags bis donnerstags in der Zeit von 9.00 bis 12.00 Uhr und 14.00
bis 16.00 Uhr, freitags in der Zeit von 9.00 bis 12.00 Uhr,

sowie
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Stadt Soltau, Poststralle 12, 29614 Soltau (Rathaus), Raum 2.15 (im 1. OG), wah-
rend der Dienststunden, montags bis mittwochs in der Zeit von 8.00 bis 12.00 Uhr
und 14.00 bis 16.00 Uhr, donnerstags in der Zeit von 8.00 bis 12.00 Uhr und 14.00
bis 18.00 Uhr, freitags in der Zeit von 8.00 bis 12.00 Uhr.

Bis zum 19.08.2022 konnten Stellungnahmen und Hinweise zum Raumordnungsverfahren
an das ArL Lineburg Gbermittelt werden.

2.3 Erorterung

Die Erorterung der Inhalte gemaR § 10 Abs. 7 NROG aus den im Beteiligungsverfahren ein-
gegangenen Stellungnahmen erfolgte am 07.12.2022 in der Alten Reithalle in Soltau. Im Vor-
wege der Erdrterung veroffentlichte das ArL Lineburg Erwiderungssynopsen zu den Stel-
lungnahmen der offentlichen Stellen, Verbande und Vereinigungen sowie zu den Stellung-
nahmen Privater auf seiner Website. Das ArL Lineburg informierte zudem vor dem Erorte-
rungstermin alle 6ffentlichen Stellen, Verbande und Vereinigungen, die auch bereits flr das
Beteiligungsverfahren angeschrieben wurden, mit Schreiben vom 15.11.2022 tber die Verof-
fentlichung der Erwiderungssynopsen auf der Website des ArL Liineburg.

Im Vorfeld sowie Nachgang des Erorterungstermins gingen funf schriftliche Stellungnahmen

von vier Mittelzentren sowie einem Landkreis beim ArL Lineburg ein. Diese wurden vom ArL
Ldneburg zur Kenntnis genommen und ebenfalls in die Prifung der Raumvertraglichkeit ein-
bezogen.

Die Landesplanerische Feststellung steht mindestens fir die Dauer ihrer Wirksamkeit auf der
Website des ArL Liineburg zum Download bereit.

2.4 Landesplanerische Feststellung

Das Raumordnungsverfahren wurde mit der Zustellung der Landesplanerischen Feststellung
an die Stadt Soltau abgeschlossen. Ausfihrungen zur Rechtswirkung der Landesplaneri-
schen Feststellung finden sich in Abschnitt I. 5 (Hinweise zur Wirkung der Landesplaneri-
schen Feststellung).

3 Uberblick liber Verfahrensbeteiligte und Stellungnahmen

3.1 Uberblick iiber die beteiligten 6ffentlichen Stellen und weitere Beteiligte

Zu den ca. 150 offentlichen Stellen, die schriftlich tber die Einleitung des Raumordnungsver-
fahrens informiert wurden, zahlen:

- Landkreise/Kreise in Niedersachsen sowie die Region Hannover und der Regionalver-
band Grofiraum Braunschweig sowie finf angrenzende Landkreise in Schleswig-Holstein,
Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt,

- Stadte, Gemeinden, Samtgemeinden und gemeindefreie Bezirke in Niedersachsen,
Schleswig-Holstein sowie die Freie Hansestadt Bremen und die sieben Bezirksamter der
Freien und Hansestadt Hamburg,
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- die Amter flr regionale Landesentwicklung Braunschweig, Leine-Weser und Weser-Ems
sowie die Raumordnungs- bzw. Stadtebaubehorden der Lander Schleswig-Holstein, Bre-
men und Hamburg,

- die Industrie- und Handelskammern Brauschweig, Hannover, Lineburg-Wolfsburg, Olden-
burg und Stade sowie die HK Hamburg, die HK Bremen und die IHK Niedersachsen,

- die Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade,

- der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen, die Metropolregion Hamburg sowie die
Metropolregion Hannover Braunschweig Goéttingen Wolfsburg,

- Bundesbehoérden,

- Behorden des Landes Niedersachsen,

- Ministerien des Landes Niedersachsen,

- Forst- bzw. Landesforstamter,

- Deutsche Bahn AG, DB Netz AG, Autobahn GmbH des Bundes.

Neben der Beteiligung der offentlichen Stellen sind gemal § 10 Abs. 5 Satz 10 auch die
nach § 3 UmwRG vom Land Niedersachsen anerkannten Naturschutzvereinigungen, die
nach ihrer Satzung landesweit tatig sind, sowie das koordinierende Landesbiiro Naturschutz
Niedersachsen GbR schriftlich Uber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet worden. Glei-
ches qilt fur Verbande und Vereinigungen, deren Aufgabenbereich fir die Entwicklung des
jeweiligen Untersuchungsraumes von Bedeutung ist. Aufgrund des Vorhabentyps ,Factory-
Outlet-Center® und der mit Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP vorgegebenen Verknipfung des Vor-
habens mit den touristischen Strukturen in der Lineburger Heide informierte das ArL Liine-
burg den Handelsverband Niedersachsen-Bremen e.V. und dessen regionalen Vertretungen
sowie den Deutschen Hotel- und Gaststattenverband Niedersachsen e.V. und dessen Be-
zirksverbande Uber das Beteiligungsverfahren. Mit der Lineburger Heide GmbH, der Erleb-
niswelt Lineburger Heide GmbH, dem Zweckverband Vogelpark-Region sowie dem Natur-
park Lineburger Heide unterrichtete das ArL Lineburg darliber hinaus zentrale Akteure der
Tourismusregion Luneburger Heide Uber das Beteiligungsverfahren.

3.2 Uberblick iiber die eingegangenen Stellungnahmen

Im Folgenden werden ausgewahlte, in den Stellungnahmen angesprochene Hinweise zu-
sammenfassend wiedergegeben, um einen Uberblick Uber die angesprochenen Themen und
Inhalte zu bieten. Eine ausfuhrlichere Wiedergabe von Inhalten aus den eingegangenen Stel-
lungnahmen erfolgt themenbezogen in den einzelnen Teilen von Abschnitt Ill der Landespla-
nerischen Feststellung. Hier findet sich jeweils auch eine kurze Erwiderung zu den vorge-
brachten Argumenten und Bedenken.

3.2.1 Anzahl und Herkunft der Stellungnahmen

Insgesamt sind im &ffentlichen Beteiligungsverfahren 63 Stellungnahmen 6&ffentlicher Stellen
eingegangen:

- Stadte/(Samt)Gemeinden/Bezirke: 32 Stellungnahmen
- Landkreise/Regionalplanungstrager: 11 Stellungnahmen
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- Bundes-/Landesbehérden, DB, Autobahn GmbH etc.: 11 Stellungnahmen
- IHKn, Handelsverband etc.: 9 Stellungnahmen

Aus der Offentlichkeit gingen sechs Stellungnahmen ein. Von Tourismusorganisationen so-
wie Umwelt-/Naturschutzvereinigungen wurden keine Stellungnahmen eingebracht.

Wesentliche Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen werden im Folgenden zusammen-
fassend wiedergegeben, gegliedert nach den Kapiteln des LROP.

3.2.2 Hinweise zur gesamtraumlichen Entwicklung (Kapitel 1 LROP)

Mehrfach wird kritisiert, dass die Erweiterung des DOS aufgrund der Ausrichtung auf den
motorisierten Individualverkehr nicht mit den Grundvorstellungen von Klimaschutz und Nach-
haltigkeit vereinbar sei. Weitere Kritik wird bezlglich des fehlenden lokalen Bezugs der Out-
let-Marken und dem Widerspruch zu einer Starkung kleiner, vielfaltiger Gewerbestrukturen
geauldert.

3.2.3 Hinweise zur Siedlungs- und Versorgungsstruktur (Kapitel 2 LROP)

Mehrere Stellungnahmen verweisen auf die Grundsatze des Flachensparens und der Innen-
entwicklung, die durch neue Flachen an einem peripheren Standort verletzt wirden. Die
DOS-Erweiterung stehe zudem im Widerspruch zum Zentralen-Orte-System. Beflirchtet wer-
den negative Auswirkungen auf zentralortliche Versorgungsfunktionen. Von mehreren 6ffent-
lichen Stellen wird ausgefiihrt, dass die durch 6ffentliche Mittel geférderten Anstrengungen
zur Starkung der Innenstadte durch das DOS-Erweiterungsvorhaben konterkariert wirden.

Die Mehrzahl der Stellungnahmen bezieht sich auf das Einzelhandels-Vertraglichkeitsgut-
achten von Dr. Lademann und Partner. Hinterfragt bzw. kritisiert werden dabei u.a. fol-
gende Aspekte:

- die Auswahl der untersuchten Zentralen Orte sowie die Bewertung der stadtebaulichen
Ausgangssituation in den untersuchten Zentralen Orten,

- die H6he des prognostizierten Vorhabenumsatzes (Flachenproduktivitat) sowie der Um-
gang mit der beabsichtigten Schwerpunktsetzung im Bereich der sogenannten Premium-
Marken,

- der flachenmaRige Umfang der als untersuchungsrelevant bewerteten Sortimente,

- die Worst-Case-Annahmen; so wird hinterfragt, warum fur das DOS das Vor-Corona-Um-
satzniveau angenommen wird, wahrend fur den stationaren Handel massive Abflisse in
den Online-Handel unterstellt werden; hinterfragt wird zudem, warum das Gutachten nicht
von einer Ausdehnung des Einzugsgebietes ausgeht,

- das in Ergdnzung zum Worst-Case-Szenario zusatzlich berechnete Realistic-Case-Sze-
nario,

- weitere methodische Aspekte wie z.B. die GroRe des Einzugsgebiets des DOS, die Fahr-
zeitzonen-Berechnungen, die Abgrenzung von Kongruenzraumen und Versorgungsgebie-
ten, die Parameter des HUFF-Modells, die Hohe des Streukunden-Anteils, die Bertick-
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sichtigung von Verlagerungseffekten von Umsatzen durch Touristen zu Lasten der Innen-
stadte, die Bericksichtigung der nachstgelegenen Outlet-Center und die fehlende Auswei-
sung von Umsatzrickgangen < 0,1 Mio. Euro,

die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen der vorhabeninduzierten Umsatzumver-
teilungen, die infolge der Corona-Pandemie, der kriegsbedingten Energiekrise und der ge-
stiegenen Inflation nur bedingt belastbar sei,

die gutachterlichen Einschatzungen zu Angebotsuberschneidungen mit den bestehenden
Einzelhandelsstrukturen — insbesondere von Magnetbetrieben — in den untersuchten
Zentralen Orten und zu den kumulativen Wirkungen anderer auf den Untersuchungsraum
wirkender Outlet-Center,

die Methodik zur Bewertung der entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen; die An-
nahmen, ab welcher Kaufkraftbindungsquote solche Beeintrachtigungen auszuschlie3en
sind; die (zu geringe) Zahl der Orte, die zusatzlich zu den Berechnungen einer tieferge-
henden gutachterlichen Bewertung hinsichtlich der entwicklungshemmenden Beeintrachti-
gungen unterzogen wurden,

die gutachterliche Einschatzung, dass die ausgepragte Verletzung der 30-Prozent-
Schwelle des Kongruenzgebotes einer Abwagung offenstehe,

die auch im Gutachten festgestellten Verletzungen des Konzentrationsgebotes und des
Integrationsgebotes.

Auch die Inhalte des ift-Gutachtens zu den touristischen Effekten der DOS-Erweiterung
werden in diversen Stellungnahmen thematisiert. Kritisiert werden dabei u.a.:

die Methodik der Besucherbefragungen, wie z.B. die GroRRe der Stichprobe und der (nicht
hinreichend betrachtete) Einfluss der Corona-Pandemie auf das Reise- und Verbraucher-
verhalten,

die Ergebnisse der Besucherbefragungen; hinterfragt wird u.a. die Héhe des Anteil der
DOS-Besucher, die Ubernachtungsgéaste sind, sowie die Héhe des Anteils von Besu-
cher:innen, die ohne DOS nicht in die Region gekommen waren,

die Bewertung des touristischen Mehrwerts des bestehenden DOS, insbesondere hin-
sichtlich der Ubernachtungen in der Region sowie der Effekte fiir die Nebensaison,

die bisher (zu geringen) Kooperationen des DOS mit der touristischen Infrastruktur in der
Region,

die Annahmen/Ergebnisse zur Hoéhe der Kopplungseffekte, insbesondere bei Tagestouris-
ten; aulRerdem wird die Einstufung von Tagestouristen als ,Shoppingtouristen” infrage ge-
stellt.

die Bewertung der touristischen Effekte insgesamt sowie im Vergleich zwischen dem Nah-
bereich des DOS und weiter vom DOS entfernt gelegenen Teilrdumen.

In den Stellungnahmen wird auRerdem z.T. die Beflurchtung geduf3ert, dass ein erweitertes
DOS den Bereichen Handel und Tourismus weitere Fachkrafte entziehen werde.
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3.2.4 Hinweise zu Freiraumstrukturen und -nutzungen (Kapitel 3 LROP)

Im Beteiligungsverfahren ist zu den Plansatzen aus Abschnitt 3 LROP von der der Samtge-
meinde Tostedt und der Stadt Walsrode der Hinweis eingebracht worden, dass im Sinne des
Flachensparens (Kapitel 3.1.1 Ziffer 04 Satz 2 LROP) Giber Geschossbauten nachgedacht
werden sollte und insbesondere die Stellplatzflachen weniger Grund und Boden verbrauchen
und z.B. auf mehrere Geschosse verteilt werden sollten.

3.2.5 Hinweise zu technischer Infrastruktur, Logistik, Verkehr (Kapitel 4 LROP)

Einige Stellungnahmen bemangeln eine bislang unzureichende OPNV-Anbindung; die Be-
strebungen fiir eine Verbesserung des OPNV seien in den Verfahrensunterlagen zudem zu
unkonkret beschrieben. Die Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens werden
vor allem von Verkehrsbehérden des Bundes und des Landes angesprochen. Dabei wird
u.a. auf die Einhaltung von gesetzlichen Vorgaben, insbesondere die anbaurechtlichen Vor-
schriften gemal § 9 FernStrG, aufmerksam gemacht. Das BAIUDBw weist auf zu berlick-
sichtigende militarische Belange hin, insbesondere in Bezug auf den Flugplatz Falberg. Das
LBEG benennt im weiteren Verfahren zu Beteiligende und verweist auf die Daten des NIBIS-
Servers zu Baugrundverhaltnissen und ggf. vorliegenden Erfordernissen des BBergG (vgl.
Abschnitt |. 6 der Landesplanerischen Feststellung).

3.2.6 Abstimmung mit weiteren raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen

In den Stellungnahmen wird als vorhabenrelevante raumbedeutsame Planung mehrfach der
geplante 6-streifige Ausbau der BAB 7 zwischen Soltau-Ost und dem Walsroder Dreieck be-
nannt, durch den ca. 90 bestehende Parkplatze des DOS entfallen wirden. Zudem weist die
Niedersachsische Landesbehdrde fir Strallenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Verden,
bezlglich des BVWP-Vorhabens ,B 71 OU Soltau“ auf einen ggf. erforderlichen Um- oder
Ausbau des Knotenpunktes B 71 / K 10 hin. Die Deutsche Bahn AG spricht den Bahnuber-
gang K 10 Wietzendorfer Stral3e an der Bahnstrecke Langwedel-Uelzen-Stendal an und fuhrt
aus, dass eine Verkehrsschau zur Klarung von moglichen SicherungsmafRnahmen durchzu-
fuhren sei.

3.2.7 Hinweise zu den Umweltbelangen

Die Gemeinde Rosengarten weist darauf hin, dass bei der Bewertung der DOS-Erweiterung
eine mdgliche kumulative Wirkung mit dem Autohof Harber zu betrachten ist. In einigen Stel-
lungnahmen wird bemangelt, dass das Vorhaben wegen seiner Orientierung auf den motori-
sierten Individualverkehr und seines ausgedehnten Einzugsgebiets mit iberwiegend langen
Anfahrtswegen im Widerspruch zu den Grundvorstellungen — auch des LROP — von Klima-
schutz und Nachhaltigkeit stehe.

3.2.8 Alilgemeine Hinweise zum ROV und zum Zielabweichungsverfahren

Mehrere Stellungnehmende duf3ern sich zum Erfordernis und zur Durchfuhrung des Raum-
ordnungsverfahrens und kritisieren etwa, dass Investoreninteressen keine Rechtfertigung fur
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eine solche Planung béten; das LROP stehe hier erkennbar entgegen, die Durchfiihrung ei-
nes ROV erlbrige sich. Au3erdem finden sich in verschiedenen Stellungnahmen Ausflihrun-
gen zum vorgesehen Zielabweichungsverfahren, das im Anschluss an das Raumordnungs-
verfahrens durchgeflihrt werden soll. Mehrfach wird darauf hingewiesen, dass das Instru-
ment des Zielabweichungsverfahrens im Zusammenhang mit der DOS-Erweiterung nicht an-
wendbar sei, weil Grundziige des LROP beriihrt seien, und daher eine LROP-Anderung er-
folgen misse. Wenn flr die DOS-Erweiterung von den Grundregeln der Einzelhandelssteue-
rung im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens abgewichen wirde, ware dies nach Ein-
schatzung der IHKn Braunschweig und Stade zudem als Ungleichbehandlung gegenliber an-
deren Vorhaben zu werten und hatte eine negative Prazedenzwirkung.

3.3 Beschreibung der Priifmethodik und der Datengrundlagen

3.3.1 Prufauftrag und -gegenstand

Die Planungstrager auf Landesebene und auf regionaler Ebene erstellen Raumordnungs-
plane (in Niedersachsen: Landes-Raumordnungsprogramm (LROP), Regionale Raumord-
nungsprogramme (RROP)), welche mit ihren zeichnerischen und textlichen Festlegungen
die unterschiedlichen Anforderungen an den Raum aufeinander abstimmen, Konflikte aus-
gleichen und Vorsorge fir einzelnen Nutzungen und Funktionen treffen. Grundlage der
Raumordnungsplane ist dabei die in § 1 Abs. 2 ROG normierte Leitvorstellung der Raumord-
nung: eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriche an
den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften,
grof3iraumig ausgewogenen Ordnung mit gleichwertigen Lebensverhaltnissen in den Teilrdu-
men fuhrt.

Im Raumordnungsverfahren wird insbesondere geprift und bewertet, ob und inwieweit ein
Vorhaben mit den in den Raumordnungsplanen festgelegten, nach MalRgabe des § 4 ROG
zwingend zu beachtenden Zielen und den zu berucksichtigenden Grundsatzen sowie mit
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG vereinbar ist
und wie raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen unter den Gesichtspunkten der
Raumordnung aufeinander abgestimmt werden kdnnen. Prifgegenstand sind dabei die
raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens unter Uberdrtlichen Gesichtspunkten (vgl.
§ 15 Abs. 1 Satz 2 ROG).

Zentrale Grundlage fir die Raumvertraglichkeitsprifung ist die Ermittlung der von der Mal3-
nahme betroffenen Belange der Raumordnung. Auf dieser Grundlage erfolgt die Darstel-
lung und Bewertung der Vorhabenauswirkungen. Die Auswirkungen wahrend der Bauphase
sind in der Regel als zeitlich und raumlich begrenzt anzusehen, wahrend die anlagebedingen
Auswirkungen und die mit dem Betrieb des Vorhabens verbundenen Auswirkungen langfris-
tig wirksam sind. Die raumbedeutsamen Auswirkungen unterscheiden sich in Raum bean-
spruchende (unmittelbare) oder Raum beeinflussende (mittelbare) Wirkungen.

Fir die Beurteilung der Uberértlichkeit einer Auswirkung ist zu priifen, ob sie (iber den re-
lativ eng begrenzten Standortbereich des Vorhabens hinausreicht bzw. ob sie fur die Ord-
nung des Raumes bedeutsam ist. Die Erheblichkeit einer Auswirkung misst sich an der
Nachhaltigkeit und dem Einfluss auf die Erfordernisse der Raumordnung und — soweit vor-
handen — an den entsprechenden fachgesetzlichen Grenz- und Richtwerten. Bezogen auf
den Vorhabengegenstand dieses Raumordnungsverfahrens ist dabei insbesondere auf die
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Regelungen des Kapitels 2.3 LROP ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhan-
dels” hinzuweisen. Zudem kommt auch dem Thema ,touristische Effekte” ein besonderes
Gewicht zu, wenn die Anforderungen der LROP-Regelung zur Ansiedlung des bestehenden
DOS (Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP) mit betrachtet werden. Nicht raumbedeutsame Auswirkun-
gen werden im Raumordnungsverfahren nicht untersucht.

In den Fallen, in denen ein raumordnerischer Belang offensichtlich nicht von dem Vorhaben
betroffen ist, wird auf die Aufzahlung bzw. Darstellung der raumordnerischen Programmaus-
sagen aus dem LROP bzw. der RROP verzichtet.

Das Raumordnungsverfahren schlieft die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 2 Abs. 1 Satz 2 UVPG ge-
nannten Schutzgiiter entsprechend dem Planungsstand ein (vgl. § 10 Abs. 3 NROG). Eine
férmliche Umweltvertraglichkeitsprifung ist allerdings nicht Bestandteil dieses Raumord-
nungsverfahrens. Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls durch das ArL Luneburg gemaf
§ 7 Abs. 1 Satz 1 des UVPG hat flir die beabsichtigte Erweiterung des DOS ergeben, dass
von dem Erweiterungsvorhaben keine zusatzlichen erheblichen nachteiligen oder andere er-
heblichen nachteiligen, raumbedeutsamen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die einer
Prifung im Raumordnungsverfahren bedirfen. Gemaf § 5 Abs. 2 UVPG hat das ArL Line-
burg daher mit der Bekanntmachung vom 22.01.2021 festgestellt, dass unter Berlcksichti-
gung der in Anlage 3 UVPG aufgeflihrten Kriterien fir das Vorhaben keine Verpflichtung zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Diese Feststellung wurde gemaf
§ 4 Abs. 2 Nr. 1 des Niedersachsischen Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im
niedersachsischen UVP-Portal 6ffentlich bekannt gemacht (https://uvp.niedersachsen.de ->
Suchbegriff: Designer Outlet Soltau). Ungeachtet des fehlenden Erfordernisses, eine formli-
che UVPG durchzufiihren, hat das ArL Liineburg jedoch entsprechend der Vorgabe aus

§ 10 Abs. 3 NROG die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter nach § 2 UVPG
entsprechend der Planungsebene des ROV mit betrachtet und bewertet (vgl. Abschnitt I11.
2.2 bis 2-9 der Landesplanerischen Feststellung).

3.3.2 Priifmethodik

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens werden die Verfahrensunterlagen, die
Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren (vgl. Abschnitt Il. 3), die Erwiderungen der
Planungstragerin zu den eingegangenen Stellungnahmen, die Erkenntnisse aus dem Erorte-
rungstermin und der in diesem Zusammenhang eingegangenen Schreiben sowie eigene
fachliche Erkenntnisse und Einschatzungen der Landesplanungsbehdrde herangezogen. Im
Ergebnis stellt das ArL Lineburg als verfahrensfiihrende Behdrde fest, ob und inwieweit das
Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung und einer wirksamen Umweltvorsorge
vereinbar sind. Ist das landesplanerisch festgestellte Vorhaben nur raum- und/ oder umwelt-
vertraglich, wenn bestimmte MalRgaben beachtet werden, so werden diese mit in die Landes-
planerische Feststellung aufgenommen (vgl. Abschnitt I. 2).

Die Prufung der Raumvertraglichkeit erfolgt jeweils nach folgendem Schema:

1. Benennung der raumordnerischen Festlegungen/Plansatze (BRPH, LROP, RROP, ge-
setzliche Grundsatze des ROG/NROG, soweit fir das Vorhaben relevant und nicht in
LROP und/oder RROP konkretisiert, der sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und
der fachrechtlichen Anforderungen, soweit auf Raumordnungsebene bereits beurteilbar
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2. Beschreibung der zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf das betrachtete Er-
fordernis der Raumordnung

3. raumordnerische Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf das
betrachtete Erfordernis der Raumordnung

Eine Auswahl von Hinweisen/Argumenten, die zu einzelnen Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung im Beteiligungsverfahren abgegeben wurden, wird jeweils zusammenfassend
der jeweiligen Bewertung der Auswirkungen auf diese Erfordernisse der Raumordnung vo-
rangestellt. Bei der raumordnerischen Bewertung flieRen dartber hinaus auch alle weiteren
Hinweise und Argumente aus den Stellungnahmen und die Informationen aus dem Erdrte-
rungstermin mit ein, ebenso wie die Erwiderungen der Planungstragerin zu den eingegange-
nen Stellungnahmen (Erwiderungssynopse vom 15.11.2022).

3.3.3 Verfahrens-/Datengrundlagen
Die von der Stadt Soltau vorgelegten Verfahrensunterlagen setzen sich wie folgt zusammen:

- Raumvertraglichkeitsstudie zur geplanten Erweiterung des Designer Outlets Soltau ein-
schlieRlich Beschreibung des Vorhabens (Stadt Soltau, 03.06.2022)

- Anhang 1: Das Designer Outlet Soltau - Untersuchung zur Einzelhandelsvertraglichkeit
der geplanten Erweiterung im Rahmen des Raumordnungsverfahrens — Endbericht (Dr.
Lademann & Partner, 03.06.2022)

- Anhang 2: Touristische Effekte der Erweiterung des Designer Outlets Soltau (DOS) —
Tourismusgutachten auf Basis Untersuchungsrahmen ArL im Rahmen des Raumord-
nungsverfahrens (ROV) fur die beabsichtige Erweiterung des Designer Outlets Soltau
(DOS) (ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH, 03.06.2022)

- Anhang 3: Verkehrsuntersuchung zur Erweiterung des Designer Outlets Soltau (DOS)
(Zacharias Verkehrsplanungen, 13.05.2022)

- Anhang 4: Fachbeitrag zur UVP-Vorprifung — Erweiterung des Designer Outlets Soltau
(Dr.-Ing. Joachim Hartlik — Buro fur Umweltprifungen und Qualitdtsmanagement, Feb-
ruar 2020)

- Anhang 5: Erweiterung des Designer Outlets Soltau — Aktualisierte Bewertung der raum-
bedeutsamen Vorhabenauswirkungen auf die Umwelt und Kurzibersicht zum Stand der
floristischen Erfassung (Dipl.-Ing. Bernd F. Kiinne & Partner, Dezember 2021)

- Anhang 6: Lageplan (HPP Architekten, 11.02.2020)

Erganzend wurden weitere Dokumente herangezogen, die die Planungstragerin auf Anforde-
rung des ArL Liineburg erarbeitet und zur Verfliigung gestellt hat*:

- Erhebungsergebnisse Lineburg/Celle, Oktober 2022: Im Sommer 2022 lief3 die Pla-
nungstragern durch DLP erganzende Begehungen der Innenstadte von Lineburg und
Celle durchfiihren, um die Bestandssituation, insbesondere in Bezug auf Leerstande, im
Vergleich zu den Ergebnissen der ursprunglichen Erhebung bewerten zu konnen.

4 Die beiden genannten Dokumente finden sich gemeinsam mit dem Protokoll und der Prasentation
des Erorterungstermins auf der Website des ArL Liineburg, unter www.arl-lg.niedersachsen.de/rov-
dos (Punkt: ,Erérterungstermin (Dezember 2022)%)
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- Dr. Lademann & Partner, Januar 2023: Ausfuihrungen zur Flachenproduktivitat des DOS
und zur stadtebaulichen Bewertung vor dem Hintergrund der angenommenen Umsatz-
rickgange durch den Online-Handel

Die erganzende Erhebung der Leerstande in Celle und Luneburg im Sommer 2022 folgte der
Anforderung des Untersuchungsrahmens vom 29.01.2021, Punkt j, S. 11. wonach auch nach
Fertigstellung der Verfahrensunterlagen, in Vorbereitung auf die Erdrterung der Stellungnah-
men, die Auswirkungen der Corona-Pandemie zu bewerten sind. Dies erfolgte durch ent-
sprechende Ausflhrungen in der Erwiderungssynopse vom 15.11.2022, aber erganzend
auch durch die im Sommer 2022 vorgenommene Nacherhebung in den zwei am ehesten
vom Vorhaben berthrten Oberzentren Celle und Luneburg.

Der Verdichtung der Abwagungsgrundlagen zur Beurteilung der Raumvertraglichkeit des
Vorhabens dienten auch ergdnzende Fragen, die das ArL Lineburg im Nachgang zum Eror-
terungstermin an die Planungstragerin richtete. Denn gemaR Punkt j, S. 11 des Untersu-
chungsrahmens vom 29.012021 hatte sich das ArL Liineburg vorbehalten, erganzende Ein-
schatzungen zu den Auswirkungen der Corona-Pandemie auch noch nach Durchflihrung des
Erorterungstermins bei der Planungstragerin abzufordern. Hiervon machte das ArL Lineburg
Gebrauch. Es richtete zum einen die Frage an die Stadt Soltau, wie sich die angestrebte
Steigerung des Anteils von Premiummarken auf die Flachenproduktivitat des Vorhabens
auswirkt, da generell davon auszugehen sei, dass Premiummarken einen héheren Flachen-
umsatz erzielen als Marken aus dem mittelpreisigen Genre, das DLP-Gutachten aus 2022
jedoch von gleichbleibenden bzw. nur geringfligig héheren Flachenproduktivitaten fur das
Vorhaben auch nach der Erweiterung ausgeht. AuRerdem forderte das ArL Lineburg bei der
Planungstragerin eine gutachterliche Bewertung zur Frage an, inwieweit durch den unter-
stellten Umsatzabfluss in den Online-Handel von bis zu -40 % eine — im Vergleich zum
Stand der Erhebungen — starkere Vorschadigung der Innenstadte zu erwarten sei, die bei
der Prognose und Bewertung der Vorhabenauswirkungen zu bertcksichtigen ist. Zu beiden
Fragen nahm DLP mit Schreiben vom 06.01.2023 schriftlich Stellung.
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lll. Begrundung

GemalR § 15 Abs. 1 ROG sind im Raumordnungsverfahren die Auswirkungen der in Rede
stehenden Bauleitplanung unter Uberdrtlichen Gesichtspunkten zu prifen; insbesondere wer-
den die Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung und die Abstimmung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen MalRhahmen gepruft.

Erfordernisse der Raumordnung sind Ziele der Raumordnung, Grundsatze der Raumord-
nung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung (§ Abs. 1 Nr. 1 ROG).

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich be-
stimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung abschlieRend abgewogenen
textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen (§ 3 Abs. 1 Nr. 2
ROG). Sie sind von den Tragern der Bauleitplanung zwingend einzuhalten (§ 4 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 ROG, § 1 Abs. 4 BauGB). Ziele der Raumordnung sind im Landes-Raumordnungspro-
gramm und in den Regionalen Raumordnungsprogrammen durch Fettdruck gekennzeichnet.

Grundsatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben flir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen;
Grundsatze der Raumordnung kénnen durch Gesetz oder als Festlegungen in einem Raum-
ordnungsplan aufgestellt werden (§ 3 Abs. 1 Satz Nr. 1 ROG). Sie sind von den Tragern der
Bauleitplanung im Rahmen einer ordnungsgemafen planerischen Abwagung zu bericksich-
tigten (§ 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ROG). Grundsatze der Raumordnung sind im Landes-Raum-
ordnungsprogramm und in den Regionalen Raumordnungsprogrammen zumeist im Dlnn-
druck dargestellt.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind u.a. in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG). Sie sind wie Grundsatze der Raumordnung im Rah-
men der Bauleitplanung zu bericksichtigen (§ 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ROG).

1 Auswirkungen des Vorhabens auf Erfordernisse der Raumordnung /
raumbedeutsame Raumnutzungen

1.1 Bundesebene
1.1.1 Grundsiatze der Raumordnung gemaR § 2 Abs. 2 ROG

§ 2 Abs. 2 ROG normiert Ubergeordnete Grundsatze der Raumordnung. Mit Blick auf das
hier zu betrachtende Vorhaben sind insbesondere die Grundsatze zur ausgewogenen Raum-
entwicklung und zur Starkung landlicher Regionen (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 ROG), zur Aufgabener-
fullung von Stadten und landlichen Raumen (§ 2 Abs. 2 Nr. 2 Satz 1 ROG), zur Erreichbar-
keit von Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, zur raumlichen Blindelung von Infrastruktur
und zur Erhaltung der Innenstadte und drtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche,
zur nachhaltigen Mobilitat und zur Vermeidung zusatzlichen Verkehrs (§ 2 Abs. 2 Nr. 3
ROG), zur Wettbewerbsfahigkeit und Starkung landlicher Rdume (§ 2 Abs. 2 Nr. 4 ROG) so-
wie zur Inanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke und den
raumlichen Erfordernissen des Klimaschutzes (§ 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG) von Relevanz.
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§ 2 Abs. 1 ROG gibt vor, dass diese Grundsatze der Raumordnung durch Festlegungen in
Raumordnungsplanen zu konkretisieren sind, soweit dies erforderlich ist. Fur die o.g.
Grundsatze ist fast durchweg festzustellen, dass diese in den vielfaltigen Festlegungen des
LROP naher ausgeformt und konkretisiert wurden — teils als Ziele, teils als Grundsatze der
Raumordnung. Eine gesonderte Betrachtung und Bewertung der Grundsatze aus § 2 Abs. 2
ROG im Rahmen dieser Landesplanerischen Feststellung ist daher fir die Mehrzahl der ge-
setzlich normierten Grundsatze der Raumordnung nicht erforderlich. Lediglich zu zweien der
oben genannten Grundsatze der Raumordnung findet sich keine fachliche Entsprechung
bzw. Konkretisierung im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen. Diese Grunds-
atze werden im Folgenden naher betrachtet und bewertet (vgl. Tabelle 2):

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Im Beteiligungsverfahren des Raumordnungsverfahrens sind die Aspekte der Verkehrsorien-
tierung des Vorhabens und der zu erwartenden negativen Auswirkungen auf den Klima-
schutz mehrfach angeflhrt worden. Die Stadt Walsrode weist darauf hin, dass die Erweite-
rung eines Centers auf der griinen Wiese dem Prinzip der Zentralen Orte und dem Anspruch
einer nachhaltigen Entwicklung widerspreche, mit Bezug auf § 2 Abs. 2 Nr. 1-6 ROG; § 2
NROG.

Erwiderung des ArL Liineburg:

Dass das Vorhaben negative Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen und den Klima-
schutz hat, ist zutreffend (vgl. die Ausfiihrungen zu den diesbeziiglichen Grundsétzen in Ka-
pitel 1, 2 und 4 LROP und die Ausfiihrungen in Tabelle 2). Zur Frage der Bertihrtheit des
Prinzips der Zentralen Orte wird auf die Ausfiihrungen zu Kapitel 2.1/2.2 LROP verwiesen.

Tabelle 2: Vorhabenrelevante Grundsitze aus § 2 Abs. 2 ROG'

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Nr. 3 Satz 5 (G): Es sind die
raumlichen Voraussetzungen
fur nachhaltige Mobilitat und

ein integriertes Verkehrssys-
tem zu schaffen.

Das Vorhaben starkt einen MIV-orientierten
Standort und tragt insoweit nicht dazu bei,
die rdumlichen Voraussetzungen fir eine
nachhaltige Mobilitat zu verbessern; statt-
dessen geht mit dem Vorhaben ein verstark-
tes Aufkommen des MIV einher, der mit ei-
nem vergleichsweise hohen Ressourcenver-
brauch und Uberproportional hohen Immissi-
onen (insb. CO2, Larm) verbunden ist. Zur
Minderung dieser Auswirkungen und zur
Verbesserung der Erreichbarkeit fur nicht
motorisierte Bevolkerungsgruppen ist die
Fortfihrung und bedarfsorientierte Verbesse-
rung der OPNV-Anbindung des Vorhaben-
standorts vorgesehen.

Das Vorhaben steht von sei-
ner Standortausrichtung her
im Widerspruch zu diesem
Grundsatz der Raumord-
nung. Gemal Vorhabenkon-
zept soll jedoch zumindest
eine Verbesserung der
OPNV-Anbindung erreicht
werden.
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Nr. 3 Satz 8 (G): Raumstruktu-
ren sind so zu gestalten, dass
die Verkehrsbelastung verrin-
gert und zusatzlicher Verkehr
vermieden wird.

Das Vorhaben ist, dem Konzept von Factory-
Outlet-Centern (FOC) folgend, darauf ausge-
legt, Besucher:innen aus einem grof3en Ein-
zugsgebiet anzuziehen und damit mittelbar
zur Starkung einer landlichen gepragten Re-

Das Vorhaben ist nicht ge-
eignet, zusatzlichen Verkehr
zu vermeiden, sondern tragt
umgekehrt dazu bei, das
Verkaufsaufkommen — ins-

besondere im Bereich des
MIV — zu erhdhen.

gion beizutragen. Dieser Anspruch geht auf
Kosten der Verkehrsvermeidung: Es ist da-
von auszugehen, dass mit dem Vorhaben
zusatzlicher, grofRraumiger Verkehr induziert
wird.

Betrachtet werden lediglich die vorhabenrelevanten Grundsétze aus § 2 Abs. 2 ROG, die keine fachliche Ent-
sprechung bzw. Konkretisierung im Nds. Landes-Raumordnungsprogramm finden.

1.1.2 Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz des Bundes 2021 (BRPH)

Der landertbergreifende Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz des Bundes trifft dif-
ferenzierte Regelungen zum Themenfeld Hochwasserschutz: Er normiert u.a. Prifauftrage
fur raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen zu Hochwasser- und Klimawandelrisiken
und zur Anpassung von Siedlungsstrukturen und -planen, Auftrage zur Flachensicherung fir
Kisten- und Hochwasserschutzmalinahmen, Beschrankungen und Verbote in Uberschwem-
mungs- und Risikogebieten, Vorgaben flr Hochwasser-Malinahmen und allgemeine Auf-
trage, etwa zur Entsiegelung, zu risikoangepassten Nutzungen, zur Verbesserung der Re-
tentionsqualitat des Bodens, zum Schutz des Trinkwassers und zur flussgebietsweiten Koor-
dinierung von Hochwasserschutzmalnahmen. Die flr dieses Vorhaben relevanten Festle-
gungen werden in Tabelle 3 betrachtet.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Im Beteiligungsverfahren des Raumordnungsverfahrens sind zum BRPH keine Hinweise ge-
geben worden.

Tabelle 3: Plansétze, Auswirkungen und Bewertung zum BRPH

Auswirkungen der Pla- | Bewertung

nung

Plansatze

Das DOS liegt anhand
der verfuigbaren Daten
nicht in einem Uber-
schwemmungs- oder
Hochwasserrisikogebiet
(vgl. Stadt Soltau 2022,
S. 47).

Der Prifauftrag wurde aus-
weislich der Verfahrensunter-
lagen aufgegriffen. Das Vorha-
ben ist mit dem Ziel vereinbar.

1.1.1 (Z): Bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen einschlieBlich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern
nach Maflgabe der bei 6ffentlichen Stellen ver-
fugbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der
Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwas-
serereignisses und seinem raumlichen und zeit-
lichen Ausmalfd auch die Wassertiefe und die
FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unter-
schiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwtir-
digkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwas-
serrisiken einzubeziehen.
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Plansatze

Auswirkungen der Pla-
nung

Bewertung

1.2.1 (Z): Die Auswirkungen des Klimawandels
im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder
durch in Kustengebiete eindringendes Meerwas-
ser sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MafRnahmen einschlief3lich der Siedlungsent-
wicklung nach MaRgabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfligbaren Daten vorausschauend zu
prifen.

Eine Versickerung von
Oberflachenwasser ist in-
nerhalb des Plangebietes
auf den nicht versiegelten
Flachen grundsatzlich
moglich. Aufgrund des
hohen Versiegelungs-
grads kénnen Starkrege-
nereignisse zu Uber-
schwemmungen fuhren.

Der Prifauftrag wurde aus-
weislich der Verfahrensunter-
lagen aufgegriffen. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens sind
mit Blick auf den Klimawandel
ggf. zusatzliche MaRnahmen
zum Uberschwemmungs-
schutz ndher zu untersuchen
(vgl. Stadt Soltau 2022, S. 48).

[1.1.3 (Z): Bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Num-
mer 13 WHG ist das naturliche Wasserversicke-
rungs- und Wasserrlckhaltevermdgen des Bo-
dens, soweit es hochwassermindernd wirkt und
Daten uUber das Wasserhaltevermdgen des Bo-
dens bei 6ffentlichen Stellen verflgbar sind, zu
erhalten. Einer Erhaltung im Sinne von Satz 1
wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrachtigung des Wasserversicke-
rungs- und Wasserrlickhaltevermdgens des Bo-
dens wird in angemessener Frist in einem raum-
lichen und funktionalen Zusammenhang ausge-
glichen.

[..]

Das Vorhaben geht mit
einer grofRflachigen Bo-
denversiegelung einher.

Im betreffenden, neu versie-
gelten Bereich kénnen die Re-
tentionsqualitaten des Bodens
nicht erhalten werden. Im Rah-
men der Bauleitplanung sind
die einschlagigen fachlichen
Anforderungen an die Rick-
haltung und Versickerung von
Niederschlagswasser einzu-
halten.

Es ergeben sich keine Anhaltspunkte, dass das Vorhaben mit den Erfordernissen des BRPH

nicht im Einklang stehen konnte.

1.2 Landesebene

Niedersachsen

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) ist der Raumordnungsplan fir das Land Nie-
dersachsen. Das LROP basiert auf einer Verordnung aus dem Jahre 1994, wurde seitdem
mehrfach aktualisiert, in den Jahren 2008 und 2017 neu bekannt gemacht und zuletzt 2022
geandert. Mit verbindlichen Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen (Siedlung, Verkehrs-
wege, Versorgungsstrukturen, Rohstoffgewinnung u.a.) und deren Entwicklungen dient das
LROP dazu, die oftmals widerstreitenden wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und ékologi-
schen Interessen an den Raum aufeinander abzustimmen. Das LROP umfasst eine be-
schreibende Darstellung mit textlichen Festlegungen und eine zeichnerische Darstellung

(Karte im Mafstab 1:500.000).
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1.2.1 LROP-Abschnitt 1 - Gesamtraumliche Entwicklung

Abschnitt 1 des LROP enthalt die Ubergeordneten, thementbergreifenden Ziele und Grund-
satze zur Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume. Es umfasst u.a. Aussagen zur Ein-
bindung des Landes in die norddeutsche und europaische Entwicklung, zur integrierten Ent-
wicklung der Kuste, der Inseln und des Meeres und zur Entwicklung der Rdume in den Ver-
flechtungsbereichen Bremen / Niedersachsen, die jedoch fur das hier zu bewertende Vorha-
ben nicht bzw. nur eingeschrankt einschlagig sind.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Im Beteiligungsverfahren des Raumordnungsverfahrens fur die Erweiterung des DOS sind
zu den Plansatzen aus Abschnitt 1 des LROP lediglich vereinzelt Hinweise abgegeben wor-
den. Die Hansestadt Lineburg kritisiert, dass das Vorhaben nicht der Intention von Kapitel
1.1 Ziffer 07 LROP entspreche, eigene Profile der landlichen Regionen weiterzuentwickeln.
Kooperationen wurden eher verhindert als ausgebaut, wenn weitere Markenhersteller ohne
lokalen Bezug angesiedelt werden. Die Gemeinde Rosengarten sieht einen Widerspruch des
DOS als Grolstruktur zu der raumordnerisch gewlnschten Starkung kleinerer Gewer-
bestrukturen. Mehrere Kommunen und Kammern auftern die Befiirchtung, dass durch die Er-
weiterung des DOS Anstrengungen zur Starkung der Innenstadte, fur die auch offentliche
Fordermittel eingesetzt werden, konterkariert wirden.

Erwiderung des ArL Liineburg:

Ausweislich der Tourismuskonzepte fiir die Destination Liineburger Heide (ETI 2007, Liine-
burger Heide GmbH 2016) und dem aktuellen Dachmarkenauftritt fiigt sich das DOS als Ort
des ,Erlebnisshoppings® in die Entwicklungs- und Markenstrategie der Tourismusdestination
ein. ,Erlebniswelten“— in Form von unterschiedlichen touristischen Grol3projekten — zdhlen
demnach zum Profil der Liineburger Heide. Dass das Vorhaben primér ein gro3es Unterneh-
men stérkt, ist zutreffend; dennoch sind zumindest — neben Entzugseffekten bei Unterneh-
men mit gleichgelagerten Sortimentsstrukturen — mittelbar auch positive Effekte fiir kleinere
und mittlere Betriebe in der Region zu erwarten, sowohl im Bereich Gastronomie/Hotellerie
Uiber den Beitrag zur Dachmarke und ihrem Bestandteil ,Erlebniswelten“ mit der Stéarkung ei-
ner ganzjéhrig nutzbaren Besucherattraktion (,Erlebnisshopping®), als auch durch zusétzli-
che Besucher:innen und durch die regionalwirtschaftlichen Effekte des Vorhabens. Die Stér-
kung von Kooperationen mit anderen touristischen Gro3projekten”im Sinne des LROP wird
liber die MalRgabe 11 und deren Absicherung lber den raumordnerischen Vertrag (Mal3gabe
15) sichergestellt.

Der Hinweis, dass die Starkung eines dezentralen Standorts Umsatzumverteilungen zu Un-
gunsten der Innenstadte mit sich bringt, ist zutreffend. Die gutachterlich prognostizierten Um-
satzumverteilungen bewegen sich jedoch selbst fiir den Fall eines Worst-Case-Szenarios im
niedrigen bis moderaten Bereich; die einzelfallbezogene Bewertung der stadtebaulichen Si-
tuation in den Innenstéadten lasst zudem erkennen, dass Beeintrdchtigungen der stadtebau-
lich integrierten Lagen nicht zu erwarten sind. Insoweit ist auch nicht davon auszugehen,
dass Bemiihungen zur Stérkung von Innenstadten wesentlich ,konterkariert” wiirden.
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1.2.1.1 Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes (LROP-Kapitel 1.1)

Tabelle 4: Plansiatze, Vorhaben-Auswirkungen und Bewertung Kapitel 1.1 LROP

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Ziffer 01, Satz 1 (G): In Niedersach-
sen und seinen Teilrdumen soll eine
nachhaltige raumliche Entwicklung
die Voraussetzungen fiir umweltge-
rechten Wohlstand auch fiir kom-
mende Generationen schaffen.

Das Vorhaben steht einer dauerhaf-
ten, groRraumig ausgewogenen
Ordnung nicht entgegen; es tragt
zur Erhéhung der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit der Region bei.
Allerdings bewirkt die Autoorientie-
rung des Standorts und der Be-
triebsform, dass vergleichsweise
lange Anfahrtswege mit dem ener-
gieintensiven motorisierten Individu-
alverkehr erforderlich sind und inso-
weit dem Anspruch des dauerhaften
Schutzes der Lebensgrundlagen —
hier der Begrenzung des Ressour-
cenverbrauchs im Energiesektor —
nur bedingt entsprochen wird. Die
Auswirkungen auf andere Lebens-
grundlagen bleiben begrenzt (vgl.
Abschnitt I1l. 2).

Das Vorhaben ist nur bedingt
mit diesem Grundsatz vereinbar:
Der periphere, autoorientierte
Standort steht einer nachhalti-
gen raumlichen Entwicklung ent-
gegen; die Forcierung energiein-
tensiven Individualverkehrs steht
nicht im Zeichen der Ressour-
censchonung zugunsten kom-
mender Generationen.

Ziffer 02, Satze 1 und 2 (G): Pla-
nungen und MaRnahmen zur Ent-
wicklung der raumlichen Struktur
des Landes sollen zu nachhaltigem
Wachstum und Wettbewerbsfahig-
keit beitragen. Es sollen

- die Funktionsfahigkeit der Raum-
und Siedlungsstruktur sowie der Inf-
rastruktur gesichert und durch Ver-
netzung verbessert werden,

- die Raumanspriiche bedarfsorien-
tiert, funktionsgerecht, Kosten spa-
rend und umweltvertraglich befrie-
digt werden; [...]

Das Vorhaben tragt zur Erh6hung
der wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit der Region bei. Vorhandene In-
frastruktur — hier ein dezentraler,
auch touristisch gepragter Einkaufs-
standort — wird gesichert. Das Vor-
haben erzeugt aufgrund seiner
raumlichen Lage und Anbindung in
hohem Umfang Verkehr.

Das Vorhaben entspricht teil-
weise den genannten Grundsat-
zen, insbesondere bezogen auf
die Starkung der Standortregion.
Eine ,umweltvertragliche Befrie-
digung von Raumansprichen®
ist aufgrund der MIV-Orientie-
rung des Standorts hingegen
nicht gegeben.

Ziffer 02, Satz 3 (G): Dabei sollen

- die naturlichen Lebensgrundlagen
gesichert und die Umweltbedingun-
gen verbessert werden,

- belastende Auswirkungen auf die
Lebensbedingungen von Men-
schen, Tieren und Pflanzen vermie-
den oder vermindert werden,

- die Folgen fur das Klima bertick-
sichtigt und die Méglichkeiten zur
Eind@mmung des Treibhauseffektes
genutzt werden,

- die Moglichkeiten zur Anpassung
von Raum- und Siedlungsstrukturen
an die Folgen von Klimaanderungen
bericksichtigt werden

Das Vorhaben fuhrt zu einem er-
hoéhten Verkehrsaufkommen im Be-
reich des MIV (autoorientierter
Standort, lange Anfahrtswege) und
damit, bezogen auf die heutige und
in den nachsten Jahren zu erwar-
tende Fahrzeugflotte/ den bundes-
weiten Energiemix zu einem Uber-
proportional hohen CO2-Ausstol3.

Das Vorhaben fihrt zu einer zusatz-
lichen Flachenversiegelung mit ein-
geschossigen Neubauten.

Das Vorhaben ist nur bedingt
mit einzelnen der in Satz 3 auf-
gezahlten Anspriichen verein-
bar. So tragt der Ausbau eines
MIV-orientierten Standorts nicht
dazu bei, den Treibhauseffekt
einzuddmmen. Die Neuerrich-
tung von eingeschossigen Ver-
kaufsstatten entspricht dem
Konzept des FOC, tragt aber in
vergleichsweise hohem Male
zur Neuinanspruchnahme und -
versiegelung von Freiflachen
bei. Allerdings ist darauf hinzu-
weisen, dass diese Flachen be-
reits bauleitplanerisch tUberplant
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

- die Moglichkeiten der Reduzierung
der Neuinanspruchnahme und Neu-
versiegelung von Freifldchen aus-
geschopft werden.

und z.T. als Schotterflachen ge-
staltet sind.

Ziffer 03 (G): Die Auswirkungen des
demografischem Wandels, die wei-
tere Entwicklung der Bevdlkerungs-
struktur und die rdumliche Bevolke-
rungsverteilung sind bei allen Pla-
nungen und MaRnahmen zu be-
rucksichtigen.

Auswirkungen des demographi-
schen Wandels, die dazu fihren
konnten, dass eine (private) Fehlin-
vestition entsteht, sind nicht abseh-
bar. Uber die Kernzielgruppe hinaus
tragt das Vorhaben zur Standortat-
traktivitat fir alle Altersgruppen bei.
Allerdings ist zu erwarten, dass ein
zunehmend gréRerer Anteil der Be-
volkerung altersbedingt auf gut mit
dem OPNV erreichbare Einzelhan-
dels-Standorte angewiesen ist.

Das Vorhaben ist mit dem
Grundsatz Uberwiegend verein-
bar; einer alternden und damit in
Teilen nicht mehr autofahrenden
Gesellschaft wird jedoch nur be-
dingt Rechnung getragen, da es
sich um einen primar autoorien-
tierten Standort in dezentraler
Lage handelt. Dieser Umstand
soll durch eine verbesserte
OPNV-Anbindung gemildert
werden.

Ziffer 04 (G): Die Entwicklung des
Landes und seiner Teilrdume soll
auf regionales Wachstum, regiona-
len Ausgleich und Zusammenhalt
zielen, integrativ und politikfelduber-
greifend auf alle strukturwirksamen
Handlungsfelder ausgerichtet sein,
einen effizienten, regional gezielten
MaRnahmen- und Férdermittelein-
satz gewabhrleisten, mit regional an-
gepassten und zwischen den Ebe-
nen abgestimmten Handlungskon-
zepten und Instrumenten in dezent-
raler Verantwortung umgesetzt wer-
den sowie die kooperative Selbst-
steuerung und Handlungsfahigkeit
der regionalen Ebenen starken.

Das Vorhaben starkt regionales
Wachstum und fligt sich in eine re-
gionale Tourismusstrategie ein. Die
Verknipfungen mit anderen touristi-
schen Infrastrukturen sollen gestarkt
werden, dies kann als Beitrag fiir
den ,regionalen Zusammenhalt® im
Tourismus gewertet werden, wah-
rend die zu erwartenden (wenn
auch geringen) Umsatzumverteilun-
gen den ,regionalen Zusammenhalt*
eher schwachen. Sofern ausgegli-
chene Versorgungsstrukturen nicht
erheblich beeintrachtigt werden (Ka-
pitel 2.3 Ziffer 08 LROP), kann da-
von ausgegangen werden, dass die
zur Starkung der Zentren eingesetz-
ten Fordermittel durch das Vorha-
ben nicht konterkariert werden.

Das Vorhaben ist grundséatzlich
mit den in diesem Grundsatz
normierten Anspriichen an die
Raumentwicklung vereinbar.

Ziffer 05 (G): In allen Teilrdumen
soll eine Steigerung des wirtschaftli-
chen Wachstums und der Beschafti-
gung erreicht werden. Bei allen Pla-
nungen und MaRnahmen sollen da-
her die Méglichkeiten der Innovati-
onsférderung, der Starkung der
Wettbewerbsfahigkeit, der Erschlie-
Rung von Standortpotenzialen und
von Kompetenzfeldern ausge-
schopft werden und insgesamt zu
einer nachhaltigen Regionalentwick-
lung beitragen.

Durch die Erweiterung des DOS
entstehen neue Arbeitsplatze. Diese
fihren zwar auch zu Umverteilungs-
effekten im Umfeld, sie tragen je-
doch ausweislich der Prognosen in
der Summe zu einem Beschafti-
gungswachstum bei. Die Wettbe-
werbsfahigkeit der regional bedeut-
samen Tourismus-Branche wird
durch ein verbessertes, ganzjahrig
nutzbares Angebot gestarkt. Das
Vorhaben flgt sich zudem in die re-
gionale Tourismusstrategie ein (,Er-
lebnistourismus®). Dem Anspruch
einer ,nachhaltigen” Regionalent-
wicklung kann hingegen aufgrund
der dezentralen, autoorientierten
Lage des Vorhabens nur bedingt
entsprochen werden.

Das Vorhaben ist mit den in die-
sem Grundsatz formulierten An-
spriichen an die Raumentwick-
lung Uberwiegend vereinbar.
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Ziffer 07, Satz 1 (G): Die landlichen
Regionen sollen sowohl mit ihren
gewerblich-industriellen Strukturen
als auch als Lebens-, Wirtschafts-
und Naturrdume mit eigenem Profil
erhalten und so weiterentwickelt
werden, dass sie zur Innovationsfa-
higkeit und internationalen Wettbe-
werbsfahigkeit der niedersachsi-
schen Wirtschaft dauerhaft einen
wesentlichen Beitrag leisten kon-
nen. [...]

Durch das Vorhaben wird ein Uber-
regional bekannter Standort mit tou-
ristischer Bedeutung gestarkt.

Das Vorhaben ist mit dem
Grundsatz vereinbar.

Ziffer 07, Satz 2 (G): Die Entwick-
lung I&ndlicher Regionen soll dar-
Uber hinaus geférdert werden, um
insbesondere kleinen und mittleren
Unternehmen ein geeignetes Um-
feld bieten zu koénnen, [...] die Aus-
wirkungen des demografischen
Wandels fur die Dorfer abzuschwa-
chen und sie als Orte mit grof3er Le-
bensqualitat zu erhalten, die soziale
und kulturelle Infrastruktur zu si-
chern und weiterzuentwickeln [...]
sowie die Umwelt, die 6kologische
Vielfalt, die Schonheit und den Er-
holungswert der Landschaft zu er-
halten und zu verbessern.

Das Vorhaben leistet einen Beitrag
zur 6konomischen Starkung einer
Iandlichen Region. Es starkt als
Jouristische Attraktion“ die Destina-
tion und damit das Umfeld kleinerer
und mittlerer Unternehmen (KMU)
im Bereich Tourismus, kann aber
auch dazu beitragen, den Fachkraf-
temangel in KMU zu verscharfen
und reduziert — wenn auch in gerin-
gem Umfang — die Umsatzbasis von
KMU im Einzelhandelsbereich. Da
kulturelle Aktivitaten im erweiterten
DOS nicht angeboten werden sol-
len, ist keine Konkurrenz zu vorhan-
dener kultureller Infrastruktur zu be-
furchten. Das Vorhaben greift ver-
haltnismaRig wenig in das Schutz-
gut Landschaft ein (vgl. Abschnitt III.
2).

Das Vorhaben ist Uberwiegen-
den mit den in diesem Grund-

satz normierten Anspriichen an
die Raumentwicklung vereinbar.

Ziffer 09 (G): Kooperationen zwi-
schen verdichteten und landlichen
Regionen sollen auf der Grundlage
gemeinsamer und sich ergdnzender
Ressourcen und Potenziale initiiert,
intensiviert und ausgebaut werden.

Der Tourismus kann als gemeinsa-
mes Potenzial der Region Liinebur-
ger Heide eingestuft werden, zu der
neben landlichen Regionen auch
verdichtetere Teilrdume — insbeson-
dere die Oberzentren Celle und Lu-
neburg — gehdren. Das Vorhaben
tragt zur Starkung des Tourismus
bei. Offen ist, inwieweit durch das
Vorhaben Kooperationen mit (touris-
tischen) Akteuren in Lineburg und
Celle gestarkt werden. Ein entspre-
chendes Potenzial ist vorhanden.

Das Vorhaben ist mit dem
Grundsatz vereinbar.

Ziffer 11 (G): Raumstrukturelle
MaRnahmen sollen dazu beitragen,
geschlechtsspezifische Nachteile
abzubauen. Bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen sind
die geschlechtsspezifischen Wir-
kungen zu bertcksichtigen.

Ausweislich der LROP-Begriindung
kann der Abbau geschlechtsspezifi-
scher Nachteile im Einzelfall bedeu-
ten, besondere Mobilitats- und Si-
cherheitserfordernisse zu berick-
sichtigen sowie siedlungs- und infra-
strukturelle Rahmenbedingungen zu
schaffen, die die Vereinbarkeit von
Beruf und Familie erleichtern. Ein

Das Vorhaben richtet sich zwar
grundséatzlich an alle Altersgrup-

pen, tragt aber strukturell nicht
dazu bei, geschlechtsspezifi-
sche Nachteile abzubauen. Da

das DOS jedoch nicht als ,raum-

strukturelle MaRnahme*, son-

dern als privatwirtschaftliche In-
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

dezentraler, autoorientierter Einzel-
handelsstandort, der im Mittel lange
Anfahrtswege erfordert, ist hierflr
tendenziell wenig geeignet. Frauen
verfugen in Deutschland seltener
Uber einen Pkw als Manner und
sind insoweit starker auf gut mit
dem OPNV angebundene, sied-
lungsnahe Einzelhandels-Standorte
angewiesen.

vestition (wenn auch mit raum-
strukturellen Auswirkungen) zu
werten ist, ist dieser Grundsatz
flr das hier betrachtete Vorha-
ben nur bedingt einschlagig.

1.2.1.2 Einbindung in die norddeutsche/europaische Entwicklung (LROP-Kapitel 1.2)

Kapitel 1.2. des LROP normiert verschiedene Grundsatze zur Einbindung Niedersachsens
und seiner Teilrdume in die norddeutsche und in die europaische Entwicklung.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Zu Kapitel 1.2 LROP wurden im Beteiligungsverfahren keine Hinweise gegeben.

Tabelle 5: Plansatze, Vorhaben-Auswirkungen und Bewertung zu Kapitel 1.2 LROP

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Ziffer 03 (G): Unter den Rah-
menbedingungen der voran-
schreitenden Globalisierung [...]
soll die raumliche Struktur Nie-
dersachsens so entwickelt wer-
den, dass die Wettbewerbsfa-
higkeit des Landes und seine
Standortqualitaten im internatio-
nalen Wettbewerb gestarkt wer-
den. [...]

Mit der Erweiterung des DOS wird ein
Wirtschaftsbetrieb nachhaltig gestarkt,
der zur Wettbewerbsfahigkeit und Profi-
lierung des Heidekreises beitragt.

Das Vorhaben ist mit dem
Grundsatz vereinbar.

Ziffer 04 (G): Raumliche Ent-
wicklungen und MafRnahmen,
die in besonderem Malf} zur
Starkung der Standortqualitaten
des Landes im internationalen
Wettbewerb beitragen, sollen
unterstitzt werden.

Das DOS ist ein ,Leuchtturm* (besu-
cherstarke Attraktion mit grolem Ein-
zugsgebiet) in der touristischen Infra-
struktur der Region/Destination und
tragt insofern zur Starkung dieser
Standortqualitat bei. Zur Starkung der
Standortqualitaten im internationalen
Wettbewerb diirfte die geplante Investi-
tion jedoch eher wenig beitragen, da sie
in erster Linie regionale/nationale
Kund:innen anspricht.

Das Vorhaben ist mit dem
Grundsatz vereinbar.
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1.2.2 LROP-Abschnitt 2 - Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur

Abschnitt 2 des LROP trifft Regelungen zur Entwicklung der Siedlungsstrukturen, insbeson-
dere zu den Themenbereichen Siedlungsentwicklung, Standortfunktionen, Entwicklung der
Daseinsvorsorge und Zentralen Orte (Ober- und Mittelzentren) und Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels. Letzteres ist fur das Vorhaben von besonderer Bedeu-
tung, da es sich hierbei um ein Einzelhandelsgrofprojekt handelt, fir welches die Ziele und
Grundsatze des LROP-Kapitels 2.3 einschlagig sind.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Im Beteiligungsverfahren sind zu den Plansatzen aus Abschnitt 2 LROP hauptsachlich Hin-
weise zu Kapitel 2.3 des LROP vorgetragen worden. Zu den Kapiteln 2.1 und 2.2 dul3erten
sich die Stellungnehmenden nur vereinzelt. Die Gemeinde Rosengarten, die Stadt Walsrode
und weitere Stellungnehmenden kritisieren, dass der periphere Standort des DOS nicht mit
dem Grundsatz der Innenentwicklung gemaf 2.1 Ziffer 06 LROP bzw. mit der raumordneri-
schen Vorgabe des Flachensparens in 2.1 Ziffer 04 LROP zu vereinbaren sei. Aufgrund des
gehobenen Preissegments der hier angebotenen Waren sei das Vorhaben zudem keine Ein-
richtung der Daseinsvorsorge. Die Hansestadt Lineburg kritisiert, dass der Standort nicht fir
alle Bevdlkerungsgruppen uneingeschrankt erreichbar sei und eine angemessene OPNV-
Anbindung fehle. Zudem sei das Vorhaben nicht geeignet, die Lebens- und Erwerbsbedin-
gungen der ansassigen Bevolkerung zu verbessern, den Tourismus einer Region zu starken
und die traditionellen Formen des Fremdenverkehrs und des Stadtetourismus zu erganzen
und zu beleben.

Erwiderung des ArL Liineburg:

Die Kritik, dass das Vorhaben nicht mit dem Grundsatz libereinstimmt, Planungen und MaR3-
nahmen der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen und Maf3nahmen der Aul3enentwick-
lung zu geben, ist im planungsrechtlichen Sinne nicht zutreffend (es handelt sich nach

§ 30 BauGB um einen beplanten Innenbereich), aber im Sinne der in der LROP-Begriindung
ausgefiihrten Regelungsintention nachzuvollziehen (s. hierzu Ausfiihrungen zu Kapitel 2.1
Ziffer 06 in Tabelle 6). Einer flachensparenden Bauweise steht bei Factory-Outlet-Centern
die typischer Weise eingeschossige Bauweise entgegen. Der Charakter der Daseinsvor-
sorge ist fiir das Outlet-Center mindestens fiir Teile der Bevilkerung gegeben, da das DOS
neben dem eher touristischen ,Erlebnisshopping” auch und in wesentlichem Umfang dem
Versorgungskauf dient. Daher ist es auch entsprechend den Mal3stdben eines ,normalen*
Einzelhandelsgroprojekts geméal3 LROP zu bewerten. Der Kritik, dass der Standort dem An-
spruch gut erreichbarer Angebote der Daseinsvorsorge nur in Teilen entspricht, ist zuzustim-
men (s. Ausfiihrungen zu Kapitel 2.1 Ziffer 02 und 08 in Tabelle 6). Die Einschétzung einiger
Stellungnehmender, dass das DOS keinen hinreichenden Beitrag zur touristischen und wirt-
schaftlichen Entwicklung der Region leiste, wird vom ArL Liineburg nicht geteilt (s. Ausfiih-
rungen zu Kapitel 2.1 Ziffer 08 Satz 1 LROP in Tabelle 6).
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1.2.2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur (LROP-Kapitel 2.1)

Tabelle 6: Plansatze, Vorhaben-Auswirkungen und Bewertung zu Kapitel 2.1 LROP

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Ziffer 01 (G): In der Siedlungsstruk-
tur sollen gewachsene Orts- und
Landschaftsbilder, die Lebensweise
und Identitat der Bevdlkerung pra-
gende Strukturen sowie siedlungs-
nahe Freirdume erhalten und unter
Berlcksichtigung der stadtebauli-
chen Erfordernisse weiterentwickelt
werden.

Gewachsene Siedlungsstrukturen werden
durch die DOS-Erweiterung nicht gefahrdet.
Das Landschaftsbild wird durch die Lage
zwischen Autobahn und Bahnstrecke sowie
durch die dreiseitige Waldrandlage kaum
bzw. nur sehr kleinrdumig beeintrachtigt.

Das Vorhaben ist mit
dem Grundsatz verein-
bar.

Ziffer 02 (G): Es sollen Siedlungs-
strukturen gesichert und entwickelt
werden, in denen die Ausstattung
mit und die Erreichbarkeit von Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge fiir
alle Bevolkerungsgruppen gewahr-
leistet werden; sie sollen in das 6f-
fentliche Personennahverkehrsnetz
eingebunden werden.

Einzelhandelsstandorte fiir Bekleidung und
Schuhe gehéren zur Daseinsvorsorge. Das
DOS ist an den OPNV angebunden, verfiigt
aber fir wenig mobile Bevolkerungsgruppen
aufgrund seiner dezentralen Lage nur tber
eine begrenzte Erreichbarkeit. Die Einbin-
dung in das OPNV-Netz in Form eines Anruf-
Sammel-Taxis ist derzeit als bedarfsgerecht
zu bewerten. Eine Verbesserung des OPNV-
Angebotes kénnte zukiinftig jedoch zumin-
dest aus den umliegenden Orten den OPNV-
Anteil am Modal-Split erhéhen.

Das Vorhaben steht
dem Grundsatz nicht
entgegen, tragt aber
auch nicht zu seiner
Umsetzung bei, da es
einen dezentralen
Standort mit begrenzter
Anbindungsqualitat
(OPNV) weiterentwi-
ckelt, der tendenziell
mit besser erreichbaren
Standorten in Konkur-
renz steht.

Ziffer 03 (G): Benachbarte Gemein-
den, deren Siedlungsstrukturen
rdaumlich und funktional eng ver-
flochten sind, sollen zur Starkung
der gemeinsamen Entwicklungspo-
tenziale ihre Planungen und Maf3-
nahmen auf der Grundlage gemein-
samer Ziele und Grundsatze zur re-
gionalen Strukturentwicklung ab-
stimmen.

Dieser Plansatz ist fur dieses Vorhaben nicht
einschlagig, da die beschriebene raumliche
Konstellation hier nicht vorliegt.

Ziffer 04 (G): Die Festlegung von
Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstat-
ten soll flaichensparend an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter Berlicksichtigung des demo-
grafischen Wandels sowie der Infra-
strukturfolgekosten ausgerichtet
werden.

Das Vorhaben soll auf einer bereits vorbelas-
teten und beplanten Flache realisiert werden.
Da es eingeschossige Neubauten erfordert,
ist es dennoch nur bedingt als ,flachenspa-
rend” einzustufen. Da das DOS durch seine
periphere Lage nicht fuRlaufig erreichbar ist
und die OPNV-Anbindung vergleichsweise
schwach ist, werden die Erfordernisse des
demographischen Wandels nur teilweise er-
fullt. Fir den Erweiterungsbau kann im We-
sentlichen die bestehende 6ffentliche Infra-
struktur genutzt werden, so dass nicht mit
nennenswerten Folgekosten zu rechnen ist.

Das Vorhaben ent-
spricht in Teilen den
Anforderungen dieses
Grundsatzes (geringe
Infrastrukturfolgekos-
ten), in Teilen nicht/nur
bedingt (flachenspa-
rende Siedlungsent-
wicklung, Bertcksichti-
gung des demografi-
schen Wandels).
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Ziffer 05 (G): Die Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstatten soll vor-
rangig auf die Zentralen Orte und
vorhandene Siedlungsgebiete mit
ausreichender Infrastruktur kon-
zentriert werden.

Der Standort des DOS befindet sich aul3er-
halb des Teils des Siedlungskorpers der
Stadt Soltau, der als ,Zentraler Ort* (zentra-
les Siedlungsgebiet) einstufbar ist. Aus die-
sem Grund wird auch das Konzentrationsge-
bot (Kapitel 2.3 Ziffer 04 LROP) verletzt
(siehe Abschnitt Ill. 1.2.2.3e). Auch ein
~oSiedlungsgebiet mit ausreichender Infra-
struktur grenzt nicht an den Vorhabenstand-
ort an.

Das Vorhaben erfillt
den Anspruch dieses
Grundsatzes nicht.

Ziffer 06 (G): Planungen und MaR-
nahmen der Innenentwicklung sol-
len Vorrang vor Planungen und
MafRnahmen der Auenentwicklung
haben. [...]

Nach der LROP-Begriindung zielt dieser
Plansatz darauf, gewachsene Siedlungs-
strukturen zu starken und vorrangig Bauland-
reserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz sowie flachensparende Sied-
lungs- und Erschliefungsformen zu nutzen.
Das Vorhaben entspricht dieser Anforderung
Uberwiegend nicht. Es nutzt zwar eine vor-
handene verkehrliche ErschlieRung und eine
bereits beplante Lage (§ 30 BauGB), nimmt
jedoch mit der (fir FOC typischen) einge-
schossigen Bauweise eher flachenintensiv
bisher nicht bebaute Flachen in Anspruch,
die auRerhalb gewachsener Siedlungsstruk-
turen liegen.

Das Vorhaben erfillt
die Anspriche dieses
Grundsatzes im We-
sentlichen nicht.

Ziffer 08, Satz 1 (G): Touristische
Einrichtungen und GroRprojekte sol-
len dazu beitragen, die Lebens- und
Erwerbsbedingungen der anséassi-
gen Bevdlkerung zu verbessern,
den Tourismus einer Region zu
starken und die traditionellen For-
men des Fremdenverkehrs und des
Stadtetourismus zu ergdnzen und
zu beleben.

Das DOS ist primar als Einzelhandelsstand-
ort zu werten; ihm kommt jedoch auch eine
Rolle als Ausflugs- und Tourismusziel zu
(,Erlebnisshopping*). Insoweit kann es auch
als ,touristisches GroRprojekt aufgefasst
werden. Das Gutachten zu den touristischen
Effekten der DOS-Erweiterung weist nach,
dass mit dem Vorhaben Gaste und Kaufkraft
in die Region gelenkt werden. Es finden
gleichzeitig auch Umverteilungen zu Lasten
des Stadtetourismus in Lineburg und Celle
statt. Per Saldo sind die touristischen Effekte
durch die DOS-Erweiterung jedoch nach gut-
achterlicher Prognose positiv (vgl. Abschnitt
Ill. 1.2.2.3i). Zudem erganzt das Angebot ei-
nes ganzjahrig méglichen ,Erlebnisshop-
pings“ das Tourismus-Angebot der Region
auch in der Nebensaison.

Das Vorhaben ist mit
diesem Grundsatz ver-
einbar und entspricht
seiner Regelungsinten-
tion.

Ziffer 08, Satz 2 (Z): Durch die Rea-
lisierung von touristischen GroRpro-
jekten durfen historisch wertvolle
Kulturlandschaften sowie gewach-
sene Siedlungs-, Versorgungs- und
Nutzungsstrukturen nicht wesentlich
beeintrachtigt und der Erholungs-
wert der Landschaft nicht gefahrdet
werden.

Wertvolle Kulturlandschaften sowie gewach-
sene Siedlungs- und Nutzungsstrukturen
werden durch das Vorhaben nicht gefahrdet.
Gleiches gilt auch fur die Versorgungsstruk-
turen (siehe Abschnitt 11l. 1.2.2.3h und III.
1.2.2.3i der Landesplanerischen Feststel-
lung). Das Landschaftsbild wird durch die
Lage zwischen Autobahn und Bahnstrecke
sowie durch die dreiseitige Waldrandlage
kaum bzw. nur sehr kleinrdumig beeintrach-
tigt.

Das Vorhaben ist mit
diesem Ziel der Raum-
ordnung vereinbar.
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Ziffer 08, Satz 3 (G): Die Einrichtun-
gen sollen rdumlich und infrastruk-
turell an Zentrale Orte angebunden
sein.

Das Vorhaben ist rdumlich nicht an ein zent-
rales Angebot angebunden, sondern liegt au-
Rerhalb des Zentralen Orts. Eine — wenn
auch schwach ausgepragte — infrastruktu-
relle Anbindung erfolgt Giber bedarfsgesteu-
erte Bedienformen des OPNV.

Das Vorhaben ent-
spricht den in diesem
Grundsatz normierten
Anspruchen im We-
sentlichen nicht.

Ziffer 09 (G): Nachteile und Belasti-
gungen fir die Bevolkerung durch
Luftverunreinigungen und Larm sol-

Durch die von bewohnten Siedlungsberei-
chen abgesetzte Lage ist davon auszuge-
hen, dass das Vorhaben keine Nachteile und

Das Vorhaben ist mit
dem Grundsatz verein-
bar.

len durch hinreichende raumliche
Abstéande nicht zu vereinbarender
Nutzungen und durch hinreichende
raumliche Abstande zu stérenden
Nutzungen vermieden werden. [...]

Belastigungen in Form von Luftverunreini-
gungen und Larm fir die nachstgelegenen
Wohngebiete verursachen wird. Es ist aus-
reichend, wenn auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung entsprechende Nachweise
erbracht werden.

1.2.2.2 Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte (LROP-Kapitel 2.2)

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Die Oberzentren Celle, Lineburg und Wolfsburg sowie die IHK Liineburg-Wolfsburg und wei-
tere Stellungnehmende beflrchten durch die Erweiterung des DOS eine Aufweichung des
Zentrale Orte-Systems und eine Schwachung zentralortlicher Funktionen, die der Herstellung
gleichwertiger Lebensverhaltnisse entgegenwirken wirden. Die zentralértlichen Funktionen
und die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte wiirden nicht gesichert und entwickelt, sondern
nachweislich beeintrachtigt. Das zentralortliche System werde durch die erhebliche Auswei-
tung eines Standorts mit eigenem zentralem Gewicht ohne Einbindung in einen zentralértli-
chen Bereich stark beeintrachtigt. Art und Umfang des Angebots im DOS seien nicht an der
Nachfrage der zu versorgenden Bevdlkerung und Wirtschaft im Verflechtungsbereich ausge-
richtet. Das Angebot gehe deutlich Uber die Deckung eines gehobenen Bedarfs in einem Mit-
telzentrum hinaus.

Erwiderung des Arl Liineburqg:

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Innenstédte/Ortsmitten der Zentralen Orte im Ein-
zugsbereich des Vorhabens im Sinne des Beeintrdchtigungsverbots des LROP ist nach Ein-
schétzung des ArL Liineburg nicht zu erwarten. Dies I&sst sich aus den — selbst im Worst-
Case — niedrigen bis moderaten, prognostizierten Umsatzumverteilungen und der Analyse
und Bewertung der stédtebaulichen Ausgangssituation ableiten. Mithin ist auch keine ,starke
Beeintrdchtigung” des Zentrale-Orte-Systems zu erwarten. Die Einschétzung, dass Art und
Umfang des Angebots im DOS nicht an der Nachfrage der im Kongruenzraum des Mittel-
zentrums Soltau zu versorgenden Bevélkerung ausgerichtet sind, ist hingegen zutreffend.
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Tabelle 7: Plansétze, Auswirkungen und Bewertung zu LROP-Kapitel 2.2

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Ziffer 01, Satz 1 (G): Zur Herstellung
dauerhaft gleichwertiger Lebensver-
héltnisse sollen die Angebote der Da-
seinsvorsorge und die Versorgungs-
strukturen in allen Teilrdumen in aus-
reichendem Umfang und in ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwi-
ckelt werden.

Aperiodische Einzelhandelssortimente wie
z.B. Bekleidung und Schuhe gehéren zur
Daseinsvorsorge. Das DOS sichert ein um-
fangreiches Angebot insbesondere fir die
Hauptsortimente Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren und Sportbedarf in einem land-
lich strukturierten Teilraum. Allerdings geht
das hier vorgehaltene Einzelhandelsange-
bot bereits im Bestand sehr deutlich Gber
den Bedarf des Teilraums (hier: Verflech-
tungsbereich Soltaus) hinaus. Die Versor-
gungsstrukturen benachbarter Teilrdume
werden jedoch nicht erheblich beeintrach-
tigt (vgl. Abschnitte Ill. 1.2.2.3h und III.
1.2.2.3i).

Das Vorhaben ist mit
dem Grundsatz verein-
bar.

Ziffer 01, Satz 2 (G): Die Angebote
sollen unter Beriicksichtigung der be-
sonderen Anforderungen von jungen
Familien und der Mobilitat der unter-
schiedlichen Bevdlkerungsgruppen
sowie der sich abzeichnenden Veran-
derungen in der Bevolkerungsent-
wicklung, der Alters- und Haushalts-
struktur bedarfsgerecht in allen Teil-
rdaumen gesichert und entwickelt wer-
den.

Das DOS sichert ein umfangreiches Ange-
bot insbesondere flr die Hauptsortimente
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und
Sportbedarf in einem landlich strukturierten
Teilraum. Den besonderen Mobilitatsanfor-
derungen unterschiedlicher Bevolkerungs-
gruppen wird durch die periphere Lage des
Vorhabens und seine ausgepragte Autoori-
entierung jedoch nur wenig entsprochen.

Das Vorhaben ent-
spricht den in diesem
Grundsatz normierten
Ansprichen nur in Tei-
len.

Ziffer 01, Satz 3 (G): Offentliche Ein-
richtungen und Angebote der Da-
seinsvorsorge fiir Kinder und Jugend-
liche sollen mdglichst ortsnah in zu-
mutbarer Entfernung vorgehalten
werden.

Aperiodische Einzelhandelssortimente wie
z.B. Bekleidung und Schuhe gehdren zur
Daseinsvorsorge fir alle Bevolkerungs-
gruppen einschlieRlich Kindern und Ju-
gendlichen. Das Vorhaben liegt ortsfern
und ist ohne eigenes Auto vergleichsweise
schlecht zu erreichen (Anruf-Sammel-Taxi;
ca. 7 km Entfernung ab Innenstadt Soltau).

Das Vorhaben erfiillt
den Anspruch dieses
Grundsatzes nicht.

Ziffer 03, Satz 2 (Z): Die Funktionen
der Ober-, Mittel- und Grundzentren
sind zum Erhalt einer dauerhaften
und ausgewogenen Siedlungs- und
Versorgungsstruktur in allen Landes-
teilen zu sichern und zu entwickeln.

Der Standort des Vorhabens befindet sich
auRerhalb des Bereichs des Siedlungskor-
pers Soltaus, der als ,Zentraler Ort* (zent-
rales Siedlungsgebiet) abgrenzbar ware.
Aus diesem Grund wird auch das Konzent-
rationsgebot aus Kapitel 2.3 Ziffer 04
LROP verletzt (siehe Kapitel 111-1.2.2.3e).
Das Vorhaben tragt jedoch durch Kopp-
lungseffekte auch zur Starkung der mittel-
zentralen Funktion von Soltau bei. Die
Zentralen Orte und deren Versorgungs-
funktionen in den umliegenden Zentralen
Orten werden durch die DOS-Erweiterung
nicht erheblich beeintrachtigt (vgl. Ab-
schnitt 111.1.2.2.3h und lll. 1.2.2.3i).

Das Vorhaben ist mit
diesem Ziel der Raum-
ordnung vereinbar.
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Ziffer 03, Satz 3 (G) In den ober- und
mittelzentralen Verflechtungsberei-
chen sollen insbesondere Planungen
und MafRnahmen zur Siedlungs-, Frei-
raum-, Versorgungs- und Infrastruktur
untereinander und aufeinander abge-
stimmt werden.

Eine Abstimmung der Vorhabenplanung in-
nerhalb des zugehdrigen mittelzentralen
Verflechtungsbereichs (Soltau) und der zu-
gehorigen oberzentralen Verflechtungsbe-
reiche ebenso wie mit den vom Einzugsge-
biet des Vorhabens berlihrten Verflech-
tungsbereichen anderer Ober- und Mittel-
zentren findet u.a. durch dieses Raumord-
nungsverfahren statt.

Das Vorhaben ist mit
dem Grundsatz verein-
bar.

Ziffer 05, Satz 1 (Z): Art und Umfang
der zentraldrtlichen Einrichtungen und
Angebote sind an der Nachfrage der
zu versorgenden Bevdlkerung und
der Wirtschaft im Verflechtungsbe-
reich auszurichten.

EinzelhandelsgroRprojekte mit aperiodi-
schen Sortimenten wie z.B. Bekleidung
und Schuhe sind dem gehobenen Bedarf
zuzuordnen, dessen Deckung Aufgabe ei-
nes Mittelzentrums ist. Die Anforderung
aus 2.2 Ziffer 05, dass zentral6rtliche Ein-
richtungen an der Nachfrage der zu versor-
genden Bevdlkerung und der Wirtschaft im
Verflechtungsbereich auszurichten sind,
wird fir Einzelhandelsgroprojekte durch
eine spezielle Regelung, das Kongruenz-
gebot aus Kapitel 2.3 Ziffer 03, verdrangt.
Deshalb ist die Festlegung 2.2 Ziffer 05
Satz 1 fur das Vorhaben nicht einschlagig.

Dieser Plansatz ist fiir
die Bewertung des Vor-
habens nicht einschla-

gig.

Ziffer 05, Satze 3 und 4 (Z): Die Leis-
tungsfahigkeit der Zentralen Orte ist
der jeweiligen Festlegung entspre-
chend zu sichern und zu entwickeln.
Es sind zu sichern und zu entwickeln:
in Oberzentren zentralortliche Einrich-
tungen und Angebote zur Deckung
des spezialisierten hoheren Bedarfs;
in Mittelzentren zentral6rtlichen Ein-
richtungen und Angebote zur De-
ckung des gehobenen Bedarfs, in
Grundzentren zentralértlichen Einrich-
tungen und Angebote zur Deckung
des allgemeinen taglichen Bedarfs,
aulerhalb der zentralen Orte Einrich-
tungen und Angebote zur Sicherung
einer flachendeckenden Nahversor-

gung.

Der Standort des Vorhabens befindet sich
auRerhalb des Teils des Siedlungskorpers
der Stadt Soltau, der als Zentraler Ort
(zentrales Siedlungsgebiet) eingestuft wer-
den kann. Aus diesem Grund wird auch
das Konzentrationsgebot gemaf Kapitel
2.3 Ziffer 04 LROP verletzt (vgl. Abschnitt
lll. 1.2.2.3e). Das Vorhaben tragt jedoch
durch Kopplungseffekte auch zur Starkung
der mittelzentralen Funktion von Soltau bei.
Die Versorgungsstrukturen der Zentralen
Orte im Einzugsgebiet des Vorhabens wer-
den nicht erheblich beeintrachtigt (vgl. Ab-
schnitte Ill. 1.2.2.3h und Ill. 1.2.2.3i). Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung sind
nicht zu erwarten.

Das Vorhaben ist mit
diesen Zielen der
Raumordnung verein-
bar.

Ziffer 06, Satz 3 (Z): Hamburg, Ham-
burg-Harburg, Bremen ... haben flr
das niedersachsische Umland ober-
zentrale Bedeutung.

Der Vorhabenstandort findet sich im
Grenzbereich der oberzentralen Kongru-
enzraume von Lineburg und Celle. Jeden-
falls gefahrdet das Vorhaben die oberzent-
rale Bedeutung der genannten Ober-
/Hauptzentren fiir das niedersachsische
Umland nicht.

Das Vorhaben ist mit
diesem Plansatz ver-
einbar.

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

Aus dem LROP-Plansatz ergeben sich
keine direkten Anforderungen an das Vor-
haben. Es sei darauf hingewiesen, dass
das zentrale Siedlungsgebiet fiir das Mittel-

Dieser Plansatz ist flr
die Bewertung des Vor-
habens nicht einschla-

gig.
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Plansatze Auswirkungen der Planung Bewertung

zentrum nicht bestimmt ist, weil der Land-
kreis Heidekreis derzeit nicht tber ein
RROP verfugt.

1.2.2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels (LROP-Kapitel 2.3)

1.2.2.3a Vorbemerkungen

Vorbemerkungen zur Frage, welche Plansétze aus Kapitel 2.3 fiir die raumordnerische
Priifung maBgeblich sind

Das Kapitel 2.3 des LROP umfasst eine Reihe von Plansatzen, die fir alle Einzelhandels-
groliprojekte Anwendung finden (u.a. Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Beeintrachti-
gungsverbot).® Diese sind zum Teil nach Art des Sortiments (aperiodisch/periodisch;
mit/ohne Zentrenrelevanz) und nach raumlichem Bezug (Grund-, Mittel- und Oberzentren)
differenziert (Kapitel 2.3 Ziffern 03, 05 und 06). Im Folgenden wird die Ubereinstimmung des
Vorhabens mit diesen Plansatzen gepruft.

Erganzend zu den allgemein anzuwendenden Einzelhandelsregelungen werden im Weiteren
auch die Bestimmungen aus der Ausnahmeregelung gemaR Ziffer 09 mit betrachtet. Hierfur
sind folgende Uberlegungen leitend: Die Ausnahme aus Ziffer 09 zielt dem Wortlaut und
Zweck der Regelung nach zwar auf die Ansiedlung eines HDV mit einer Verkaufsflache von
héchstens 10.000 m? ab und nicht auf die Erweiterung eines (konkreten, bereits realisierten)
HDV auf 15.000 m? Verkaufsflache. Da es sich materiell jedoch um das selbe Vorhaben han-
delt, das mit der Ausnahme aus Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP erst ermdglicht wurde, erscheint
es angezeigt, die Ansiedlungsregeln fur ein HDV auch auf dessen Erweiterung anzuwenden.
Denn im Sinne des Regelungszwecks aus Ziffer 09 ist davon auszugehen, dass die fiir die
Ansiedlung eines HDV herangezogenen, weitergehenden Anforderungen an dieses spezifi-
sche EinzelhandelsgroRprojekt auch im Falle einer — vom Plangeber nicht vorgesehenen —
Erweiterung zum Tragen kommen mussten. Jedenfalls ware es nicht plausibel, wenn die An-
forderungen an die Erweiterung hinter denen, die an das Ausgangsprojekt gestellt wurden,
zuruckblieben, da von einem um rd. 50% Verkaufsflache vergroertes HDV auch groRRere
Auswirkungen auf den Raum zu erwarten sind.

Mit betrachtet werden daher im Folgenden auch die Anforderung der raumlichen Nahe und
funktionalen Vernetzung mit vorhandenen touristischen Grol3projekten (Kapitel 2.3 Ziffer 09
Satz 1 LROP); aulRerdem hat sich das HDV in der Lineburger Heide in das Tourismuskon-
zept der Uberregionalen Tourismusregion Luneburger Heide einzufiigen und diese zu star-
ken (Kapitel 2.3, Ziffer 09 Satze 5 und 6 LROP). Hinsichtlich der Raumvertraglichkeit be-
nennt 2.3 Ziffer 09 LROP zudem eine das Beeintrachtigungsverbot flankierende Anforde-
rung: Das HDV in der Lineburger Heide darf keine entwicklungshemmenden Beeintrachti-
gungen fur die vorhandenen innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich
befindlichen Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion mit
sich bringen (Kapitel 2.3 Ziffer 09 Satz 1). Wahrend das Beeintrachtigungsverbot (2.3 Ziffer

5 Das LROP stellt in der Begriindung zu 2.3 Ziffer 02 LROP klar, dass als neue EinzelhandelsgroRprojekte auch
Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe gelten, soweit sie unter die Definition von 2.3 Ziffer 02 Satze 2
und 3 LROP fallen. Dies ist beim hier zu bewertenden Vorhaben unzweifelhaft der Fall.
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08 LROP) auf den Schutz der bestehenden Versorgungsstrukturen abzielt, sind durch diese
Anforderung zusatzlich auch die Entwicklungspotenziale bestehender Versorgungsstrukturen
der Innenstadte in den Blick zu nehmen.

Vorbemerkungen zur Darstellung der Plansétze aus Kapitel 2.3

Die Regelungen aus Kapitel 2.3 sind fur das hier zu bewertende Vorhaben von besonderer
Relevanz. Die Planungstragerin lie daher zwei Gutachten erstellen, um bewerten zu kén-
nen, ob das geplante Vorhaben mit diesen raumordnerischen Vorgaben vereinbar ist (Gut-
achten von Dr. Lademann & Partner zur Einzelhandelsvertraglichkeit und der ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH zu touristischen Effekten). Erwartungsgemal bezog sich daher
auch die Mehrzahl der Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren auf die Regelungen
aus Kapitel 2.3 LROP. Daher werden die Auswirkungen des Vorhabens und die Bewertun-
gen der verfahrensfiihrenden Landesplanungsbehdrde im Folgenden, anders als in den vo-
rangegangenen Abschnitten der Landesplanerischen Feststellung, nicht in tabellarischer
Form, sondern in ausfuhrlicherer Textform beschrieben und bewertet.

Vorbemerkungen zur Methodik des Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachtens von Dr.
Lademann & Partner (DLP) (Anlage 1 der Raumvertrédglichkeitsstudie)

Das von der Planungstragerin beauftragte Gutachterblro DLP beschreibt die Aufgabenstel-
lung des Vertraglichkeitsgutachtens wie folgt:

,Die Aufgabenstellung der Vertraglichkeitsuntersuchung bestand somit darin, die prospekti-
ven 6konomischen Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens auf einer aktuellen und voll-
stadndigen Datenbasis detailliert zu ermitteln und im Hinblick auf mégliche negative stadte-
baulich/raumordnerisch relevante Folgewirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der betroffenen Zentralen Orte zu bewerten. Im Kern ging es dabei um die Frage, ob das Ge-
samtvorhaben die Funktionsféhigkeit der Ortskerne und Innenstédte der Region beeintréchti-
gen kénnte und ob die Zentralen Orte entwicklungshemmenden Beeintrdchtigungen ausge-
setzt sein werden. Zudem war das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den (ibrigen Zielen
der Raumordnung geméal3 LROP Niedersachsen 2017 zu priifen” (DLP 2022, S. 14).

Wesentliche Grundlage fir den Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung bildete der vom
ArL Laneburg am 29.01.2021 festgelegte rdumliche und sachliche Untersuchungsrahmen.

Das Vertraglichkeitsgutachten von DLP folgt dem allgemein anerkannten methodischen
Vorgehen einer Einzelhandels-Vertraglichkeitsanalyse. Zunachst werden die allgemei-
nen Rahmenbedingungen des Standortes und der Einzelhandelssituation dargestellt (DLP
2022, Kapitel 2 bis 4). Im Anschluss werden das vorhabenbezogene Einzugsgebiet und das
Nachfragepotenzial ermittelt (DLP 2022, Kapitel 5). Einen groRen Umfang nimmt dann die
Analyse der vorhabenrelevanten Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsraum (DLP
2022, Kapitel 7.1) sowie die stadtebauliche Bestandsaufnahme der zu untersuchenden Zent-
ralen Orte (DLP 2022, Kapitel 7.2) ein. Davon ausgehend stellt der Gutachter eine Prognose
zur Leistungsfahigkeit des Vorhabens an (DLP 2022, Kapitel 8). Mittels einer Gravitationsbe-
rechnung werden schlie3lich fur zwei Szenarien die prospektiven Umsatzumverteilungswir-
kungen zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche ermittelt (DLP 2022, Kapitel 9) und
das Ergebnis vom Gutachter jeweils unter stadtebaulichen Gesichtspunkten im Hinblick auf
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die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen des LROP-Kapitels 2.3 bewertet (DLP

2022, Kapitel 10).

Die Betriebsform Hersteller-Direktverkaufszentrum umfasst in der Regel ein grof3es Einzugs-

gebiet. Das LROP stellt mit Kapitel 2.3 Ziffer 09 zudem besondere Anforderungen an einen
ausnahmsweise zuldssigen FOC-Standort in der Lineburger-Heide (s.0.). Dartber hinaus

musste der Gutachter in seinen Berechnungen und Bewertungen beriicksichtigen, dass aus
der Corona-Pandemie seit Anfang 2020 massive Auswirkungen auf den Einzelhandel,

den Tourismus und das gesellschaftliche Leben insgesamt resultieren. Das Vertraglich-
keitsgutachten umfasst deshalb einige weitere Inhalte, die iiber den ,,Standardumfang*

einer Einzelhandels-Vertraglichkeitsstudie hinausgehen:

telefonische Haushaltsbefragungen in der Region (DLP 2022, Kapitel 6),

die Auswertung von Sekundardaten, insbesondere die Befragungsergebnisse der ift
Freizeit- und Tourismusberatung im Rahmen des Tourismus-Gutachtens flir das Raum-
ordnungsverfahren sowie die seit 2012 regelmalig von der Ecostra durchgefiihrten Besu-
cherbefragungen im DOS und die von der Ecostra erstellten Monitoringberichte,

Vorbemerkungen zum Worst-Case-Ansatz von Dr. Lademann & Partner (DLP)

Dem Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten liegen besonders ausgepragte Worst-Case-
Annahmen zu Grunde. Im Vergleich zur iblichen Methodik von Vertraglichkeitsgutachten

eine Analyse der sogenannten ,entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen® in den
Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion (DLP 2022,
Kapitel 9.5 und 10.3),

die Berechnung und Darstellung eines besonders ,,strengen®“ Worst-Case-Szenarios,
aufgrund der Sondersituation durch die Corona-Pandemie (DLP 2022, Kapitel 9.2).

wird hier ein Szenario unterstellt, welches in mehrfacher Hinsicht eine erhebliche Wirkungs-
verscharfung annimmt. Dies ist auch notwendig, um die Sondersituation der Corona-Pande-
mie angemessen bewerten zu konnen.

Dem Worst-Case-Szenario liegen im Einzelnen folgende Annahmen zugrunde:

,In der Vorhabenprognose wurde davon ausgegangen, dass das DOS perspek-
tivisch dasselbe Produktivitidtsniveau erreichen kann wie vor der Corona-
Pandemie, obwohl der stationdre Nonfood-Einzelhandel in den letzten zwei Jah-
ren erhebliche Umsétze an den Online-Handel verloren hat und auch in den
néchsten Jahren verlieren wird.

Dahingegen wurde die Bestandsumsétze an den untersuchten Einzelhandels-
standorten im Untersuchungsraum [vgl. DLP, 2022, Kap. 2.4.2: -40 % fiir Beklei-
dung; -20 % fiir Sportbedarf; -18 % fiir Schuhe/Lederwaren] reduziert, um die
pandemiebedingten und perspektivischen Kaufkraftabfliisse in den Online-
Handel bis zum Jahre 2025 fiir die Wirkungsprognose zu antizipieren. Die Vor-
habenumsétze treffen also auf eine niedrigere Umsatzbasis, wodurch sich die
Umverteilungsquoten erhéhen.

Die Wirkungsprognosen zielen jeweils auf den ,sektoralen Worst-Case‘ ab — also
auf die Annahme, dass in jedem Sortiment, die maximal méglich Verkaufsfla-
che voll ausgenutzt wird. Aufgrund der ,Deckelung‘ der Gesamtverkaufsfléche
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kann aber nicht in jedem Sortiment die maximal mégliche Verkaufsfldche auch
tatsédchlich ausgenutzt werden. Somit werden auch nicht in allen Sortimenten die
prognostizierten Umsatzumverteilungswirkungen in voller Héhe eintreten, son-
dern tatséachlich geringer ausfallen.

Die Wirkungsprognose zielt nicht auf den Verkaufsflachenzuwachs gegentiber
der gemall bestehenden B-Plan zuldssigen Verkaufsflache im Bestand ab, son-
dern auf den Verkaufsflichenzuwachs gegeniiber dem tatsédchlich ausge-
nutzten Bestand. Mogliche Verkaufsflachenerweiterungen, die bereits im Rah-
men des aktuellen B-Plans realisierbar wéren, werden somit als ,Wirkungsver-
schérfung” mitberticksichtigt.

Obwohl eine signifikante Erweiterung der Verkaufsfliche des DOS geplant ist,
wird keine rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets unterstellt, sondern
eine stdrkere Marktdurchdringung des DOS im bestehenden Einzugsgebiet.
Damit wird eine[r] wirkungsmildernde[n] Streuung der Umsatzumverteilungswir-
kungen in den Raum zugunsten einer stérkeren Fokussierung der Wirkungen auf
den Kern- und Nahbereich des Einzugsgebiets entgegengetreten.

Die Besucher des DOS geben umso mehr Geld aus, je weiter ihr Anfahrtsweg
ausfallt. Fur die Wirkungsprognose wird aber unterstellt, dass die [Ausgabebereit-
schaft unabhéngig vom Anfahrtsweg gleich hoch] bleibt (Einwohnerherkunft =
Umsatzherkunft). Dadurch werden die Wirkungen des Vorhabens im Kern-
und Nahbereich tendenziell etwas (iberhéht und im Fernbereich etwas abge-
mildert, wodurch sich fiir den besonders betroffenen Kern- und Nahbereich ein
Worst-Case ergibt.

Die Vorhabenumsétze werden vollsténdig zu Lasten der Bestandsbetriebe in
den relevanten Zentralen Orten innerhalb des Einzugsgebiets gerechnet. Auf
die Berticksichtigung einer wirkungsmildernden Riickholung von Kaufkraftabfliis-
sen aus der Region wurde verzichtet. Ebenso blieb unberiicksichtigt, dass ein
Teil der Vorhabenumsétze auch zu Lasten einzelner Anbieter in Streulagen ge-
hen wird.

Fiir die besonders stark von Touristen frequentierten Innenstédte von Celle und
Lineburg wurde als zusatzliche Wirkungsverschédrfung angenommen, dass
sich nicht nur die Kunden aus den jeweiligen Marktgebieten vom Innenstadtein-
zelhandel in Richtung des DOS umorientieren kénnten, sondern auch ein signifi-
kanter Teil der Touristen.” (DLP 2022, S. 170/171, Hervorhebungen des Verfas-
sers)

Zudem ist anzumerken, dass trotz der von der DOS-Betreiberin beabsichtigten Erhéhung
des Anteils von Premium-Marken, die tendenziell die grofiten Auswirkungen auf die Metropo-
len Hamburg, Hannover und Bremen sowie andere Outlets hatten, in der Wirkungsprognose
die zusatzlichen Umsatze des DOS zu Lasten des gesamten Einzelhandels mit den je-
weils vorhabenrelevanten Sortimenten berechnet wurden. Auch diese methodische Set-
zung tragt dazu bei, die vorhabenbedingten Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel
der umliegenden Zentrale Orte im Kern- und Nahbereich im Sinne eines (ausgepragten)
Worst-Case-Szenarios tendenziell zu Uberzeichnen. Da Fachgeschéafte mit hochpreisigem
Sortiment jedoch bei der Ansiedlung von Premium-Marken aufgrund der voraussichtlich ho-
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hen Angebotstiberschneidungen besonders betroffen waren, wurde vom Gutachter ergan-
zend eine stadtebauliche Bewertung flr die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche
durchgefuhrt, unter Berlcksichtigung der hier angesiedelten Anbieter hochpreisiger Marken
und mdglicher Sortimentsiiberschneidungen mit dem (erweiterten) DOS.

Die kumulative Wirkung der oben aufgelisteten, flr das Einzelhandels-Gutachten zugrunde
gelegten Annahmen fuhrt im Ergebnis zu einem besonders ausgepragten Worst-Case-
Szenario. Dass Dr. Lademann & Partner ein solches Szenario gewahlt und modelltechnisch
umgesetzt hat, erscheint vor dem Hintergrund der nur bedingt prognostizierbaren Corona-
Effekte nachvollziehbar: Selbst unter der Annahme einer anhaltenden oder graduell weiter
verschlechterten gesamtkonjunkturellen Entwicklung im Allgemeinen und einer anhaltend ne-
gativen Entwicklung des stationaren Einzelhandels im Speziellen ist so methodisch sicherge-
stellt, dass die moglichen negativen Effekte des Vorhabens mit Blick auf die vorhabenindu-
zierte Umsatzumverteilung und Kaufkraftabschépfung kaum unterschatzt werden kénnen.

Vorbemerkungen zur Beriicksichtigung von Sondereffekten, insb. durch die Corona-
Pandemie

Die Phase der Erarbeitung der Verfahrensunterlagen und der hierfiir erforderlichen Daten-
grundlagen war in Teilen durch Sondereffekte auf Angebots- und Nachfrageseite gepragt.

An erster Stelle ist hierbei die Corona-Pandemie zu nennen, die mehrfach zum Aussetzen
der Vorbereitungen fur das Raumordnungsverfahren fihrte. So musste etwa die Erstellung
sowohl des Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachtens als auch des Gutachtens zur Analyse
der touristischen Effekte des DOS und die dafir notwendigen Erhebungen mehrfach und teil-
weise langerfristig pausieren. Denn die Planungstragerin und ihre Gutachter verzichteten,
gemal Vorgabe des Untersuchungsrahmens (Punkt h) und in Abstimmung mit dem ArL Lu-
neburg, Uber langere Zeit auf die Durchflihrung erganzender Primarerhebungen, insbeson-
dere Befragungen, weil der Pandemieverlauf und die politisch verordneten Einschrankungen
fur das gesellschaftliche Leben (u.a. Lockdowns, Begrenzung der Personenzahl in Geschaf-
ten, Erfassung von Kontaktdaten, Impf-/Testnachweis, Maskenpflicht) zeitweise keine belast-
baren Erhebungen zulieRen. Im Ergebnis konnte sichergestellt werden, dass die fur die Gut-
achten durchgefiihrten Primarerhebungen auBerhalb der durch besonders starke, pan-
demiebedingte Einschrankungen gepréagten Zeiten stattfanden. Die Ergebnisse dieser Er-
hebungen im Oktober 2020, im Frihsommer 2021 und September 2021 durch die ift, sind
gleichwohl durch die besondere Pandemie-Situation mit beeinflusst (etwa: verandertes Rei-
severhalten, verandertes Reiseaufkommen), was bei der Interpretation der Ergebnisse zu
bertcksichtigen ist.

Die fur die Vorhabenbewertung besonders bedeutsamen Erfassungen des Einzelhandels-
Angebots fanden noch vor der Pandemie statt (Anfang 2020). Um mdglichen Verande-
rungen durch Insolvenzen/Ladenschliefungen, resultierende Leerstdnde und Gebaudeum-
nutzungen Rechnung zu tragen, lie} die Planungstragerin daher im Sommer 2022 noch ein-
mal fur die beiden gemaf Umsatzumverteilungsprognose in den Sortimenten Bekleidung
und Schuhe/Lederwaren am ehesten betroffenen Innenstadte von Celle und Lineburg eine
erganzende Erhebung zu Leerstanden in den Innenstadten durchfihren (DLP 2022b). Zu
diesem Zeitpunkt war bereits die Halfte des im Rechenmodell des Gutachtens angenomme-
nen Prognosezeitraums (2019-2025) verstrichen, so dass ansatzweise eine Validierung der
getroffenen Annahmen maoglich wird.
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Demnach hat sich nach Angaben von DLP die Zahl der Leerstande von 2021 bis 2022 in der
Lineburger Innenstadt zwar von 30 auf 25 wieder reduziert, ist allerdings weiter deutlich
héher als noch im Jahr 2020 mit damals nur 17 Leerstanden. DLP geht unter Bezugnahme
auf die Stellungnahme der Hansestadt Lineburg aus dem Beteiligungsverfahren des ROV
und den darin genannten anstehenden Nachvermietungen davon aus, dass sich die Leer-
standssituation gegeniiber der Vor-Corona-Zeit nicht maBgeblich verschlechtert hat. Zu-
dem weist DLP darauf hin, dass in Neben- und Randlagen viele Leerstande zuvor nicht mit
Einzelhandelsnutzungen belegt waren. In der Celler Innenstadt stellt sich aus Sicht von
DLP die Ausgangslage schwieriger dar. Hier hatten die Leerstéande im Vergleich von 2021
zu 2022 von 41 auf 48 Leerstadnde noch einmal zugenommen, und diese konnten nicht durch
Nachvermietungen kompensiert werden. Zu bertcksichtigen sei hier jedoch auch, dass sich
die Leerstande vor allem auf Rand- und Nebenlagen konzentrieren und die zugehdrigen Im-
mobilien/Ladenlokale vielfach aufgrund ihrer Grél3e und ihres Zustandes kaum noch marktfa-
hig seien. Die Funktionsfahigkeit der Celler Innenstadt ist nach Einschatzung von DLP
nicht maBgeblich eingeschrankt. DLP kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass die dem
Vertraglichkeitsgutachten zu Grunde liegenden Annahmen und Bewertungen zur Leistungs-
fahigkeit der beiden Innenstadte somit durch die aktualisierten Erhebungen nicht in Frage
gestellt werden und das Gutachten seine Aussagekraft behalt (vgl. DLP 2022b).

Die — wenn auch nur punktuellen — erganzenden Erhebungen aus dem Sommer 2022 dien-
ten auch dazu, die Annahmen zur stadtebaulichen Ausgangssituation zu validieren. Denn
Ublicherweise wird in Einzelhandelsgutachten die zum Markteintritt des betrachteten Vorha-
bens zu erwartende Umsatzumverteilung auf die stadtebauliche Ausgangssituation zum Er-
hebungszeitpunkt bezogen, der in der Regel einige Jahre vor dem Markteintritt liegt — in der
Annahme, dass in der Zwischenzeit keine erheblichen angebotsseitigen Anderungen zu er-
warten sind. Im hier zu betrachtenden Fall ist jedoch zu bericksichtigen, dass die stadtebau-
liche Ausgangssituation, auf welche die fur 2025 von DLP berechneten Umsatzumverteilun-
gen treffen, sich durch kurz- und mittelfristig bis 2025 verscharfte Rahmenbedingungen mehr
als ublich verandern kdnnte. Eine verstarkte Vorschadigung der Innenstadte, etwa durch
SchlieBung von Fachgeschéaften / einzelnen Magnetbetrieben, ist nicht unwahrscheinlich. Die
Auswirkungen des Trends zu ,mehr online” auf die stadtebauliche Ausgangssituation der In-
nenstadte wurden im Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten zwar nachfrageseitig bertck-
sichtigt, jedoch nicht hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Angebotsseite bzw. auf die stad-
tebauliche Situation betrachtet, weil entsprechende Auswirkungen in hohem Male einzelbe-
trieblich sein durften und insoweit nur bedingt fir einzelne Innenstadte/Ortskerne prognosti-
zierbar sind. In seiner erganzenden Stellungnahme vom 06.01.2023 (DLP 2023) fuhrt DLP
hierzu aus:

L,nsgesamt muss zwar von einer Verringerung des innerstadtischen Einzelhandelsangebots
ausgegangen werden. Diese Ausdiinnung wird aber vor allem die Neben- und Randlagen
betreffen, die schon heute z.T. durch erhéhte Leerstandszahlen geprégt sind. Die aktuell
auch in den Hauptlagen zu beobachtenden Leersténde sind vor allem das Resultat hoher
Mietforderungen aus den Vorcorona-Jahren. Sobald sich die Mietforderungen der Marktlage
angepasst haben, werden sich die Leerstdnde von den Hauptlagen in die Randlagen ver-
schieben. Die Funktionsféahigkeit einer Innenstadt bemisst sich aber vor allem an einer at-
traktiven und anziehungskréftigen Hauptlage. Eine Ausdiinnung des Einzelhandelsbesatzes
wird also nicht zwangsldufig zu einer Vorschédigung fiihren und eine sensiblere Bewertung
erforderlich machen. Dies gilt selbst dann, wenn von den Marktaustritten gro3e Anbieter, wie
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z.B. die Galeria-Warenhé&user, betroffen sein sollten. Diese nehmen zwar flachenseitig be-
trachtet einen hohen Stellenwert in den Angebotsstrukturen der Innenstéadte ein, ihre Bedeu-
tung als unangefochtene Hauptmagneten der Innenstédte haben die Warenh&user aber be-
reits seit ldngerem deutlich eingebii3t” (DLP 2023, S. 4).

SchlieBlich trug DLP auch in einem weiteren Punkt der Pandemie methodisch Rechnung: Zu
Ungunsten des Vorhabens legten sie den Wirkungsprognosen zur Kaufkraftabschépfung und
zur Umsatzumverteilung die Annahme zugrunde, dass der stationare Einzelhandel in den un-
tersuchungsrelevanten Sortimenten im Zeitraum 2019 — 2025 (angenommener Markteintritt
des erweiterten DOS) um bis zu 40 % seines Umsatzes verlieren wurde, zugunsten des On-
linehandels (s. Vorbemerkungen zum Worst-Case-Szenario). Diese Annahmen zum be-
schleunigten Zuwachs des Online-Handels wurden damit begriindet, dass aus der Pande-
mie eine verstarkte Verlagerung von Einkaufen auf Online-Vertriebswege resultiert (vgl. DLP
2022, Kapitel 2.4).

In seiner erganzenden Stellungnahme vom 06.01.2023 (DLP 2023) merkt DLP hierzu an:
,Das Statistische Bundesamt hat in seiner Pressemitteilung vom 10. November 2022 ausge-
flhrt, dass die Bekleidungsgeschéfte von Januar bis September 2022 etwa 11 % weniger
Umsatz gemacht haben als im selben Zeitraum in 2019. Es ist kaum vorstellbar, dass der
stationére Einzelhandel bis 2025 noch so stark einbrechen kbénnte, dass der Umsatzriick-
gang gegenliber dem Jahr 2019 tatséachlich 40 % betragen wird [...] Dagegen sprechen auch
die aktuellen Umsatzzahlen des Online-Handels, der sich weitaus weniger dynamisch entwi-
ckelt als angenommen [...]. Laut Zahlen des bevh hat der Onlinehandel in den ersten drei
Quartalen 2022 gegentiber dem Jahr 2019 zwar 27,2 % mehr Umsatz generieren kénnen.
Die Umsétze des Onlinehandels bewegen sich aber 4,2 % unterhalb des Niveaus von 2021.
Bezogen auf das Kernsortiment Bekleidung sind die Online-Umsétze in den ersten drei
Quartalen 2022 ggti. [dem] Vorjahr sogar um rd. 15,4 % zurlickgegangen (bei Schuhen sind
es 22,3 %)" (vgl. DLP 2023, S. 3).

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass den pandemiebedingten Sondereffekten in
den der Raumvertraglichkeitsprifung zugrundeliegenden Gutachten auf unterschiedliche,
methodisch nachvollziehbare Weise Rechnung getragen wurde — insbesondere durch
die Anpassung der Erhebungszeitraume, durch ausgepragte Worst-Case-Annahmen in den
Wirkungsprognosen und durch die ergédnzend durchgefiihrten Erhebungen gegen Ende der
Pandemie.

Dass die Annahmen, die den Verfahrensunterlagen zugrunde liegen, geeignet sind, die zu
erwartenden Entwicklung widerzuspiegeln, zeigt sich auch an den herangezogenen gesamt-
konjunkturellen Trendabschatzungen. Basierend auf Prognosen des Leibniz-Instituts fir
Wirtschaftsforschung an der Universitat Miinchen e.V. (ifo) und des Kieler Institut fiir
Weltwirtschaft (ifw) ist DLP mit Blick auf die Corona-Pandemie davon ausgegangen, dass
sich die wirtschaftliche Situation flr den Einzelhandel bis zum Prognosehorizont 2025, also
dem Zeitpunkt, wo die Erweiterung des DOS frihestens marktwirksam werden kénnte, erho-
len wird (vgl. DLP 2022, S. 43). In der Erwiderung (vgl. ArL Lineburg 2022, S. 73/74) zu den
Stellungnahmen hat DLP seine Prognose hinsichtlich der veranderten Ausgangslage Uber-
pruft. Im Ergebnis stellt DLP fest, dass das ifo-Institut seine Konjunkturprognosen fur die
Jahre 2022 und 2023 zwar nach unten korrigiert hat, jedoch bereits fur 2024 bereits wieder
ein Wachstum der privaten Konsumausgaben erwartet, welches die Verluste aus 2023 kom-
pensiert. Nach Einschatzung von DLP trifft die im Gutachten unterstellte stabile Entwicklung
der Pro-Kopf-Ausgaben deshalb weiterhin zu.
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Ein zweiter Sondereffekt resultierte aus dem Beginn des Angriffskriegs Russlands gegen
die Ukraine im Februar 2022. Die in der Folge gestiegenen Energiekosten und die sankiti-
onsbedingten Unterbrechungen von Lieferketten bzw. verringerten Au3enhandelsgeschafte
(Im- und Exporte) mit Russland und der Ukraine u.a. im Lebensmittelbereich wirken sich auf
die zur Verfugung stehende Kaufkraft aus. Dies fuhrt, gemessen am langjahrigen Mittel, zu
einer sehr hohen Inflationrate: Im Vergleich zu 2021 haben sich die Verbraucherpreise
nach Angaben des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt in 2022 um 7,9 % er-
hoht (vgl. Statistisches Bundesamt 2023b). Fur die Inflationsrate im Januar 2023 wird gegen-
Uber dem Vorjahreszeitpunkt die Inflationsrate mit voraussichtlich +8,7 % angegeben (vgl.
Statistisches Bundesamt 2023c). Die Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel (stationar
wie online) werden hierdurch erschwert.

Das Tourismus-Gutachten und das Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten konnten diese
Sondereffekte — anders als die Corona-Pandemie — noch nicht in ihren Annahmen, Modellie-
rungen und Schlussfolgerungen bericksichtigen. Dies wird in den Stellungnahmen zu den
Verfahrensunterlagen auch mehrfach kritisiert. Die Planungstragerin weist die Einschatzung,
dass die kriegsbedingten Teuerungsraten die Einzelhandelslandschaft nachhaltig verandern
und womaoglich auch neue Grundlagenerhebungen erfordern wiirden, mit Hinweis auf aktu-
elle Konjunkturprognosen zurtck. So heifdt es in der Erwiderungssynopse zu den Stellung-
nahmen des Raumordnungsverfahrens:

,Die Rahmenbedingungen werden den Handel im laufendenden Restjahr sowie im ndchsten
Jahr zweifelsfrei belasten. So hat das ifo-Institut seine Konjunkturprognosen fiir die Jahre
2022 und 2023 auch nach unten angepasst. Bereits flir 2024 prognostiziert das ifo-Institut
aber wieder ein Wachstum sowohl beim BIP als auch bei den privaten Konsumausgaben.
Nur fiir das Jahr 2023 wird aktuell ein Riickgang der privaten Konsumausgaben in Héhe von
-1,9 % prognostiziert, der bereits durch ein Wachstum von 2,0 % im Jahr 2024 nach den
Prognosen des ifo kompensiert werden kann® (Stadt Soltau in ArL Lineburg 2022, S. 49)

Die im November 2022 formulierte Erwiderung findet sich auch in neueren empirischen Erhe-
bungen und Prognosen zur Entwicklung des Einzelhandels im Allgemeinen und des Online-
handels im Speziellen bestatigt. Dies lasst sich aus aktuellen, im Januar 2023 vero6ffent-
lichten Zahlen des Statistischen Bundesamtes (vgl. Statistisches Bundesamt, 2023)
schlussfolgern. Der Umsatz stieg im Vergleich zum Vorjahr um 7,8 %, aufgrund der hohen
Inflation nahm er real jedoch leicht —um 0,6 % — ab. Der Einzelhandel mit Textilien, Be-
kleidung, Schuhe und Lederwaren konnte seinen Umsatz real sogar um 27,0 % gegen-
tiber 2021 steigern — unter allen erfassten Branchen war dies der grofte Umsatzzuwachs
gegenuber dem Vorjahr. Im Vergleich zum Vor-Corona-Jahr 2019 entspricht dies allerdings
immer noch einem (deutlichen) realen Minus von 7,6 % — der stationare Handel konnte somit
die pandemiebedingten Umsatzverluste, auch wegen der zwischenzeitlich hdheren Inflation,
noch nicht wieder ganzlich wettmachen.

Von der insgesamt in 2022 beobachtbaren ,Aufholjagd® im stationaren Einzelhandel, hier Be-
reich Bekleidung und Schuhe/Lederwaren, konnten nicht alle Anbieter gleichermalen profi-
tieren. Zuletzt hat etwa das Dusseldorfer Unternehmen Peek & Cloppenburg, dass bundes-
weit Stores im Bereich Bekleidung betriebt, Insolvenz angemeldet. Die pandemie- und inflati-
onsbedingten Umsatzverluste haben zur Schwachung beigetragen, daneben werden die
strukturellen Probleme des Dusseldorfer Modehandleres jedoch auch auf ,hausgemachte
Grunde“ wie die wenig erfolgreiche Online-Strategie von Peek & Cloppenburg zurtickgefuhrt
(vgl. Winters 2023). Jedenfalls zeigen die bundesweiten Statistiken, dass — ungeachtet von
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Insolvenzen und Geschéaftsaufgaben einzelner Anbieter — eine Erholungs- und Stabilisie-
rungstendenz im vorhabenrelevanten stationaren Einzelhandel zu konstatieren ist.

Eine deutlich andere Entwicklung zeigt den Zahlen des statistischen Bundesamts zufolge der
Versand- und Online-Handel, der einen Teil der Umsatzgewinne aus den Pandemiejah-
ren (2020 und 2021) im letzten Jahr wieder einbiiRte und sogar ein Umsatzminus von real
8,5 % gegeniber 2021 verzeichnete. In der Summe lagen die Umséatze des Versand- und
Onlinehandels in 2022 allerdings noch 18,7 % Uber dem Niveau vom Dezember 2019 (vgl.
Statistisches Bundesamt, 2023).

In der Zusammenschau bestatigen auch diese neuesten derzeit erhaltlichen Zahlengrundla-
gen zur Entwicklung des Einzelhandels aus Januar/Februar 2023 das in den Verfahrensun-
terlagen und in der Erwiderungssynopse gezeichnete Bild zur Situation des stationaren Ein-
zelhandels in den vorhabenrelevanten Hauptsortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwa-
ren: Trotz der in 2022 kriegsbedingt noch einmal verscharften Ausgangslage zeichnen sich
bereits deutliche Erholungstendenzen ab. Ebenso bestatigen die im Januar/Februar 2023
veroffentlichten neuesten Zahlen, dass DLP in seinem Gutachten hinsichtlich der Zuwachses
des Online-Handels ein besonders strenges Worst-Case-Szenario angenommen hat: Der
Online-Handel hat zwar in den Pandemiejahren erwartungsgemaf stark zugelegt, mindes-
tens fiur 2022 war jedoch eine — ggf. nur vortibergehende, inflationsbedingte — Trendumkehr
zu beobachten. Jedenfalls zeichnet sich zur Halfte des Prognosezeitraums 2019-2025 ab,
dass das DLP-Gutachten die Entwicklung des Onlinehandels tendenziell eher (iber- als un-
terschatzt hat. Umgekehrt erweist sich der stationdre Handel bisher als stabiler/resilienter als
im Vertraglichkeitsgutachten angenommen.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Viele der im Beteiligungsverfahren vorgetragenen Stellungnahmen beinhalten Hinweise zur

bzw. Kritik an der gewahlten Methodik und den Grundannahmen des Einzelhandels-Vertrag-
lichkeitsgutachtens. Wesentliche Kritikpunkte werden im Folgenden zusammenfassend wie-
dergegeben® und durch das ArL Lineburg erwidert:

- Untersuchungsraum/Einzugsgebiet: Der Landkreis Harburg zweifelt die errechneten
Fahrtzeit-Isochronen an, das Einzugsgebiet sei zu grof berechnet worden. Die Stadt Han-
nover und der Handelsverband Niedersachsen/Bremen fordern eine Untersuchung zu-
satzlicher Zentraler Orte mit einer Entfernung von mehr als 60 Fahrminuten zum DOS.

Die Samtgemeinde Tostedt halt eine vertiefende Untersuchung des Grundzentrums
Tostedt fur erforderlich. Vereinzelt wird bezweifelt, ob die Wirkungen von benachbarten
FOC-Standorten bei der Bemessung des DOS-Einzugsgebietes angemessen bericksich-
tigt wurden. Die Stadt Fallingbostel halt den Streukundenanteil fir zu hoch bemessen.

Erwiderung des Arl Liineburg: Je nach Navigationsalgorithmus kénnen sich geringfligige
Abweichungen bei Fahrzeiten ergeben, die jedoch fiir die Grundaussagen der gutachterli-
chen Analyse nicht mal3geblich sind. Eine Untersuchung von Zentralen Orten jenseits der

6 Eine vollstandige Wiedergabe der im Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen ein-
schlieBlich einer Erwiderung durch die Planungstragerin findet sich in den Erwiderungssynopsen, on-
line abrufbar unter: https://www.arl-lg.niedersachsen.de/startseite/unsere_themen/raumordnung/rov-
dos-eroerterung-196590.html
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60 Fahrminuten-Zone, fiir die eine Betroffenheit schon auf der Basis von Plausibilitéts-
liberlegungen ausgeschlossen werden kann, ist weder erforderlich noch verhéltnismaig
und wurde daher im Untersuchungsrahmen nicht vorgesehen. Eine vertiefende Untersu-
chung des Grundzentrums Tostedt war gemal3 Untersuchungsrahmen nicht erforderlich,
da nur Grundzentren innerhalb der 30 Fahrzeit-Zone n&her zu betrachten waren (vgl. ArL
Lineburg 2021, S. 2). Der Wettbewerb mit den umliegenden Outlet Centern in Neum(ins-
ter, Stuhr/Bremen und Wolfsburg wurde im Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten be-
rticksichtigt, indem DLP eine Limitierung des DOS-Einzugsgebiets und insbesondere an
den Réndern des Einzugsgebiets auch eine abgeschwéchte Marktdurchdringung des
DOS unterstellt hat (vgl. Stadt Soltau in ArL Liineburg 2022, S. 435). Auch das FOC in
Wittenburg, welches noch nicht im Betrieb ist, wurde im DLP-Gutachten bei der Bestim-
mung des Einzugsgebiets und der Berechnung der Kaufkraftabfliisse mitberticksichtigt
(vgl. Stadt Soltau in ArL Liineburg 2022, S. 197). Den Streukundenanteil hat DLP aus den
letzten drei Ecostra-Besucherbefragungen in der Vor-Corona-Zeit hergeleitet (vgl. DLP
2022, S. 156), so dass hier von einer belastbaren Datengrundlage ausgegangen werden
kann.

Angebotssituation / stadtebauliche Ausgangslage: Verschiedene Stellungnehmende
benennen Details einer fehlerhaften Bestandsaufnahme. Diese beziehen sich auf das
Oberzentrum Hannover und die Mittelzentren Uelzen und Walsrode. In mehreren Stel-
lungnahmen wird die gutachterliche Bewertung der Leerstandssituation in einzelnen zent-
ralen Versorgungsbereichen (z.B. Innenstadte Lineburg, Soltau, Burgdorf, Buchholz,
Winsen, Seevetal und Uelzen) kritisiert.

Erwiderung des Arl Liineburq: Es ist zutreffend, dass einzelne Angaben zum Einzelhan-
delsbestand im Detail nicht zutreffend sind bzw. in den gutachterlichen Ausfiihrungen
nicht explizit erwédhnt wurden. Eine Erklarung hierfiir ist, dass sich die Leerstandsituation
in Bezug auf einzelne Betriebe sehr kurzfristig &ndern kann, so dass das Gutachten hier
bereits zum Zeitpunkt des Beteiligungsverfahrens nicht mehr die aktuelle Situation exakt
abbilden konnte. Hinzu kommt, dass nicht alle Erhebungen in derartigen Gutachten im
Detail dokumentiert werden kénnen. Diese Fehler in der Bestandsaufnahme bzw. in den
Darstellungen innerhalb des Gutachtens fiihren jedoch nicht zu einer grundsétzlich ande-
ren Bewertung der Vorhabenauswirkungen bzw. der stédtebaulichen Situation. Die stédte-
bauliche Ist-Situation der beiden am ehesten bertihrten Oberzentren Celle und Liineburg
wurde zudem durch eine ergénzende Erhebung im Sommer 2022 noch einmal (iberprtift
und validiert.

Umsatzprognose des Erweiterungsvorhabens: Die Stadt Bad Fallingbostel bezweifelt,
ob die angenommenen Umsatze fur das DOS dem Worst-Case-Ansatz genugen. Bei ho-
heren Flachenproduktivitdten wirden sich auch héhere Umsatzumverteilungen ergeben.
Auch der Landkreis Luneburg erachtet die angenommenen Flachenproduktivitaten im
Vergleich zu anderen FOCs als zu gering. Der Landkreis Luneburg merkt an, dass die
Prognose der Umsatzumverteilung nicht nur die Auswirkungen des Vorhabens, sondern
erganzend auch weitere Einflussfaktoren wie Pandemie und Onlinehandel mit abbilden
musste.

Erwiderung des Arl Liineburqg: Das Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten basiert, ent-
gegen der Annahme der Stadt Bad Fallingbostel, auf einem ausgepréagten Worst-Case-
Szenario-Ansatz, der (lber die lblicher Weise getroffenen Annahmen z.T. deutlich hinaus-
geht (s.o0.). Die Annahme, die Fldchenproduktivitét des erweiterten DOS werde in etwa
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derjenigen des heutigen DOS entsprechen, erscheint, auch ausgehend von der Wettbe-
werbssituation, grundsétzlich als Worst-Case-Annahme geeignet. Die Angaben der Fla-
chenproduktivitit basieren auf Ist-Zahlen vor Beginn der Corona-Pandemie. Doch selbst
fiir den Fall, dass das Vorhaben — etwa infolge der Akquise umsatzstarker Premium-Mar-
ken — einen z.B. um 10 oder 20% héheren Umsatz erzielen wiirde, wére davon auszuge-
hen, dass die Vorhabenauswirkungen angesichts des ausgeprdgten Worst-Case-Ansat-
zes unterhalb der Erheblichkeitsschwelle blieben bzw. die Entwicklung der umliegenden
Zentralen Orte nicht hemmen. Zur Einbeziehung von zusétzlichen Effekten wie Pandemie
und Zunahme des Online-Handels ist anzumerken, dass diese, soweit sie zum Zeitpunkt
der Gutachtenerstellung bereits abschétzbar waren, in das Prognosemodell eingeflossen
sind, insbesondere durch die Annahme eines starken Zuwachses des Online-Handels bis
zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens.

Beabsichtigtes Trading up (,,Premium-Marken®) / Angebotsiiberschneidungen: Ver-
schiedene Stellungnehmende, u.a. die IHK Stade und die IHK Hannover, der Landkreis
Uelzen, die Stadt Celle und der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen, halten die
Annahme eines Marken-Trading-Ups im DOS flir spekulativ und planerisch nicht regelbar.
Auch aufgrund der im Bestand Uberwiegend nicht vorhandenen Premium-Marken stehe
das DOS in Konkurrenz zum gesamten Einzelhandel der Ober- und Mittelzentren in den
DOS-relevanten Sortimenten. In diversen Stellungnahmen wird darauf hingewiesen, dass
die Bewertung der Angebotsuberschneidungen sich nicht nur auf die Magnetbetriebe mit
hochpreisigem Markenanteil beziehen dirfe, da Auswirkungen auch auf Geschafte mit
mittelpreisigem Angebotsschwerpunkt zu erwarten seien. Die Landkreise Lineburg und
Celle sowie die IHK Lineburg-Wolfsburg halten eine differenzierte Bewertung der Vorha-
benauswirkungen auf Fachgeschafte mit hochwertigen Marken fur notwendig.

Erwiderung des ArL Liineburg: Es ist zutreffend, dass sich die Ansiedlung von Premium-
Marken nicht bauleitplanerisch festsetzen lasst. Richtigerweise wurde daher in der Model-
lierung der Umsatzumverteilungen und Kaufkraftabschépfung durch DLP die Wirkung des
Vorhabens nicht nur oder vorwiegend gegen Standorte mit hohem Besatz an Premium-
marken (z.B. die Innenstadte von Hamburg und Hannover) gerechnet, sondern gegen den
gesamten stationdren Einzelhandel der Region, einschliel3lich mittel- und niedrigpreisiger
Anbieter im Bekleidungs-, Schuh-/Lederwaren und Sportbedarfssegment. In der stédte-
baulichen Bewertung der Vorhabenauswirkungen wurden gleichwohl auch und gerade mit
betrachtet, inwieweit von dem Vorhaben besondere Auswirkungen auf einzelne Magnet-
/Bestandsbetriebe zu erwarten sind, u.a. in Abhangigkeit von der Art des angebotenen
Preissegments (vgl. DLP 2022, Kapitel 10.2).

Berucksichtigung von Sondereffekten: In einer Vielzahl von Stellungnahmen wird da-
rauf hingewiesen, dass sich mit dem Ukraine-Krieg und der nachfolgenden Lieferschwie-
rigkeiten, Energieknappheit und Preissteigerungen grundlegende Rahmenbedingungen
der Einzelhandelsentwicklung geandert hatten. Durch die in 2022 stark angestiegene In-
flation gebe es ein deutlich reduziertes Kaufkraft-Potenzial flr den Einzelhandel. Teilweise
wird deshalb die Notwendigkeit flir eine erneute, angepasste Berechnung der Vorhaben-
auswirkungen gesehen. Verschiedene Stellungnehmende erachten zudem die Bertick-
sichtigung der pandemiebedingten Auswirkungen fir nicht ausreichend.

Erwiderung des Arl Liineburg: Wie die Planungstrégerin in der Erwiderungssynopse vom
15.11.2022 ausgefiihrt hat, ist, ausgehend von aktuellen Prognosen des ifo-Instituts fiir
die Jahre 2022 bis 2024, davon auszugehen, dass sich die Gesamtkonjunktur und das zur
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Verfligung stehende Kaufkraftvolumen bis zum Markteintritt des Vorhabens in 2025 wie-
der konsolidiert haben (vgl. ArL Liineburg 2022, S. 49). Ergdnzende, eigene Recherchen
bestétigen diese Annahme (s.o., Abschnitt Ill. 1.2.2.3a).

- Untersuchungsrelevante Sortimente: Die IHK Stade, die IHK Hannover und die Region
Hannover kritisieren, dass das Sortiment ,Sportbedarf* in der Praxis nicht gut von den
Sortimenten Bekleidung/Schuhe abgrenzbar sei. Hier werden Schwierigkeiten in der Um-
setzung durch die spatere Bauleitplanung gesehen. Der Landkreis Celle moniert, dass die
kinftig zusatzlich moglichen Randsortimente nicht vertiefend untersucht wurden.

Erwiderung des ArL Liineburg: Nach Aussage der Planungstrégerin ist vorgesehen, im
kiinftigen Bebauungsplan eine Abgrenzung des Sortiments ,Sportbedarf” vorzunehmen.
Dass dies fachlich méglich ist, wurde durch die von der Planungstrégerin beauftragten
Gutachter bestétigt (vgl. ArL Liineburg 2022, S. 131). Entsprechend hat das ArL Liineburg
in die Landesplanerische Feststellung eine Mal3gabe aufgenommen, welche die bauleit-
planerische Festsetzung und Abgrenzung des Sortiments ,Sportbedarf” verbindlich vorgibt
(s. Abschnitt I. 2 Mal3gabe 6). Kommt es zur Umsetzung des Vorhabens und damit zur
Anderung des heute rechtswirksamen Bauleitplans, wére das Segment ,Sportbedarf* da-
mit deutlich restriktiver gesteuert/begrenzt als nach heutiger Rechtslage. Zum Priifbedarf
fiir die neuen Randsortimente ist anzumerken, dass angesichts von deren Gesamtumfang
und angesichts der Gréf3e des Einzugsbereichs eine Untersuchung auf absatzwirtschatftli-
che Umverteilungseffekte als nicht erforderlich eingestuft wurde.

- Zusatzliches Realistic-Case-Szenario: Die IHK Stade und die IHK Hannover kritisieren
das zusatzlich berechnete Realistic-Case-Szenario. Allein die Ergebnisse des Worst-
Case-Szenarios seien fur die Beurteilung des Vorhabens entscheidend.

Erwiderung des ArL Liineburg: Die Kritik kann nachvollzogen werden, weil es des zusétz-
lich berechneten Realistic-Case-Szenarios aus fachlicher Sicht gar nicht bedurft hétte. Fiir
die Bewertung des Vorhabens im Rahmen dieses Raumordnungsverfahrens ist diese
Feststellung jedoch nicht von Relevanz, da sich diese allein am Worst-Case-Szenario be-
misst.

1.2.2.3b LROP 2.3 Ziffer 01 (gleichwertige Lebensverhiltnisse)

(G) Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausreichen-
der Qualitdt gesichert und entwickelt werden.

Auswirkungen der Planung:

Dieser Plansatz fuhrt in die Ubergeordnete Regelungsintention des LROP-Kapitels ,Entwick-
lung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels® ein. Ausweislich der Begrindung geht es
dabei um den Anspruch einer guten Versorgung der Bevolkerung mit einem vielfaltigen An-
gebot an Waren und Dienstleistungen des Einzelhandels in zumutbarer Entfernung vom
Wohnort. Das Vorhaben erzeugt im Sinne dieses Anspruchs keinen gro3en Mehrwert: Zwar
wird fur die angebotenen Hauptsortimente — insb. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportbe-
darf — innerhalb eines landlichen Raums ein Beitrag flr ein vielfaltiges Warenangebot geleis-
tet. Im Kern zielt das Vorhaben jedoch nicht auf die Versorgung eines landlichen Teilraums
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(hier: mittelzentraler Kongruenzraum der Stadt Soltau), sondern auf den tGberregionalen ,Er-
lebniseinkauf* jenseits der ,zumutbaren Entfernung zum Wohnort®. Anders als Kaufhau-
ser/Fachgeschafte in landlichen Grund-/Mittelzentren oder Verbrauchermarkte mit dem An-
gebotsschwerpunkt periodischer Sortimente dient das Vorhaben damit nicht primar der Ver-
sorgung der (6rtlichen) Bevdlkerung und bringt insoweit im Sinne des Grundsatzes aus 2.3
Ziffer 01 LROP wenig Nutzen.

Umgekehrt steht das Vorhaben dem Anspruch einer Sicherung gleichwertiger Lebensverhalt-
nisse auch nicht entgegen: Mit der geplanten Erweiterung wirde zwar insbesondere den um-
liegenden Mittelzentren Soltau, Walsrode und Munster bzw. den Oberzentren Celle und LU-
neburg Umsatz und Kaufkraft entzogen, die Einbul3en bleiben jedoch in einem Bereich, der
nach gutachterlicher Einschatzung keine stadtebaulichen Auswirkungen und damit auch
keine erheblichen Auswirkungen auf Umfang und Qualitat des Einzelhandelsangebots in die-
sen Orten erwarten lasst. Es ist daher davon auszugehen, dass auch nach Vorhabenrealisie-
rung in allen Teilrdumen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in ausreichendem
Umfang und Qualitat gesichert werden (vgl. hierzu Ausfuhrung zum Beeintrachtigungsverbot,
Abschnitt 111.1.2.2.3h der Landesplanerischen Feststellung). Auch die Entwicklung zusatzli-
cher Angebote ist ungeachtet der DOS-Erweiterung weiter moglich (s. hierzu Abschnitt
[11.1.2.2.3i der Landesplanerischen Feststellung).

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Die Stadt Verden unterstreicht die Rolle des innerstadtischen Einzelhandels zur Herstellung
gleichwertiger Lebensverhaltnisse.

Erwiderung des Arl Lineburg: Der Einschétzung der Stadt Verden ist zuzustimmen. Auf-
grund der geringen bis moderaten zu erwartenden, vorhabeninduzierten Umsatzumverteilun-
gen und Kaufkraftabschépfungen ist der innerstadtische Einzelhandels und dessen Beitrag
zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhéltnisse durch das zu priifende Vorhaben nach
Einschétzung des ArL Liineburg aber weder wesentlich beeintrachtigt noch in seiner Ent-
wicklung gehemmt.

Bewertung:

Das Vorhaben ist mit dem Grundsatz der Raumordnung vereinbar.

1.2.2.3c LROP 2.3 Ziffer 02 (Definition EinzelhandelsgroBprojekt)

(Z) Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur zulédssig, wenn sie den Anforderungen der Zif-
fern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgro3projekte gelten Einkaufszentren und grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe gemél3 § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung
einschlie3lich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandelsgro3projekte gelten auch
mehrere selbsténdige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht gro3flichige Einzelhandelsbe-
triebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von de-
nen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgrol3projekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).
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Auswirkungen der Planung:

Aus diesem Plansatz ergibt sich keine direkte Auswirkung flir den Raum. Hier ist zu bewer-
ten, ob es sich um ein Vorhaben handelt, welches als Einzelhandelsgrof3projekt im Sinne
des LROP zu bewerten ist.

Bewertung:

Die Erweiterung des Designer Outlets Soltau auf 15.000 m? Verkaufsflache ist gemaR 2.3
Ziffer 02 LROP als EinzelhandelsgroRRprojekt zu bewerten. Daher gelten die Ziele und
Grundsatze der Ziffern 03 bis 08 des LROP-Kapitels 2.3 bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans und werden im Folgenden geprift und bewertet.

1.2.2.3d LROP 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

(G) 3In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
grof8projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mal3geblichen Kongruenz-
raum nicht wesentlich liberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral).

(Z) “Der maBgebliche Kongruenzraum geméaR Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbe-
hérde unter Berticksichtigung insbesondere

- der zentralbrtlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie benachbarter Zent-
raler Orte,

- der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
- von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

- der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandels-
konzepte zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

(Z) °Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aul8erhalb des mal3geblichen
Kongruenzraumes erzielt wiirde.

(Z) °Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgro3projekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

(Z) "Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbe-
sondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

(Z) 8Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhyth-
mus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel.

[..]

Auswirkungen der Planung:

Da es sich bei der beabsichtigten Erweiterung des DOS um ein Einzelhandelsgrof3projekt mit
aperiodischen Sortimenten handelt, unterfallt das Vorhaben den LROP-Regelungen dem
,=Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral“ als Grundsatz der Raumordnung (Ka-
pitel 2.3 Ziffer 03 Satz 3 LROP). Periodische Sortimente sollen gemaf den Verfahrensunter-
lagen (vgl. Stadt Soltau 2022, S. 74, Tabelle 5) hingegen nur als Randsortimente zulassig
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sein und die Randsortimente insgesamt auf maximal 800 m? Verkaufsflache begrenzt wer-
den. Das Kongruenzgebot grundzentral ist daher nicht einschlagig.

Das ,Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral® besagt, dass in einem Mittel- oder
Oberzentrum das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3projektes in Bezug auf seine
aperiodischen Sortimente den mal3geblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten
soll. Der mafdgebliche mittelzentrale Kongruenzraum fir Soltau wurde im Januar 2022 vom
Landkreis Heidekreis bestimmt und wird im Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten (Anlage
1 der Verfahrensunterlagen) berucksichtigt. Der mittelzentrale Kongruenzraum von Soltau
umfasst einen Bereich mit ca. 56.000 Einwohner:innen, vorwiegend im nérdlichen Teil des
Landkreises Heidekreis.

Aufgrund seines betriebskonzeptbedingt grolen Marktgebietes werden mal3gebliche Um-
satzanteile des DOS, sowohl im Bestand als auch nach der Erweiterung, von aufderhalb des
mittelzentralen Kongruenzraumes generiert. Dr. Lademann & Partner prognostiziert fur das
erweiterte DOS einen Umsatzanteil von insgesamt etwa 95 % im gesamten Sortimentsbe-
reich Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportbedarf (vgl. Stadt Soltau 2022, S. 74, Ta-
belle 5). Dieser Wert liegt sehr deutlich Uber der Schwelle von 30 % nach 2.3 Ziffer 03 Satz 5
LROP. Wird die Kaufkraftherkunft sortimentsbezogen differenziert, ergibt sich ein vergleich-
bares Bild: Im Sortiment Schuhe/Lederwaren erzielt das Vorhaben einen Anteil von lediglich
3 % des Umsatzes aus dem mittelzentralen Kongruenzraum (vgl. DLP 2022, S. 261). Far
das Sortiment Sportbedarf errechnen die Gutachter ein Anteil von 9 %, fiir den Bereich Be-
kleidung 5 % des Umsatzes, der aus dem Kongruenzraum des Mittelzentrums Soltau gene-
riert wird.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Verschiedene Stellungnahmen, u.a. vom Landkreis Celle, der IHK Hannover und der Hanse-
stadt Luneburg, weisen auf eine erhebliche Verletzung des Kongruenzgebotes hin. Die Stel-
lungnehmenden fihren in diesen Zusammenhang aus, dass die Begrindung der Planungs-
tragerin fir eine Abwagung des raumordnerischen Grundsatzes nicht ausreiche, da das DOS
kein Versorgungsdefizit behebe, das Angebot deutlich Gber den mittelzentralen Bedarf hin-
ausgehe und die Argumentation einer Atypik nicht verfange, da FOC regelmafig aufgrund
ihrer groRen Einzugsbereiche gegen das Kongruenzgebot verstiel3en.

Erwiderung des ArL Liineburg: Die Einschétzung, dass die 30 %-Schwelle des Kongruenz-
gebots durch das Vorhaben in ausgeprdgtem Umfang verletzt wird, ist zutreffend. Im LROP
2008 wurde daher in Kapitel 2.3 Ziffer 09 fiir die Ansiedlung eines HDV eine Ausnahme vom
Kongruenzgebot normiert, da das Kongruenzgebot fiir aperiodische Sortimente in der dama-
ligen LROP-Fassung noch als Ziel der Raumordnung normiert war. In der aktuellen LROP-
Fassung ist das Kongruenzgebot fiir aperiodische Sortimente als Grundsatz der Raumord-
nung gefasst und insoweit einer Abwégung zugénglich. Allerdings wird die im LROP vorge-
gebene Schwelle einer ,wesentlichen“ Uberschreitung des Kongruenzgebots hier deutlich
Uberschritten (s. ,Bewertung®).
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Bewertung:

Die Anforderung des ,Kongruenzgebotes aperiodisch mittel- und oberzentral* aus 2.3 Ziffer
03 LROP, dass in den aperiodischen Sortimenten nicht mehr als 30 Hundert des Vorha-
benumsatzes mit Kaufkraft von aufderhalb des mafigeblichen Kongruenzraumes erzielt wer-
den sollen, erflllt das Vorhaben nicht. Die Grenze von 30 % wird bei Anteilen von 95 % fur
das Kernsortiment Bekleidung / Schuhe/Lederwaren /Sportbedarf insgesamt bzw. von 91 %
fur das Sortiment Sportbedarf, 95 % fur das Sortiment Bekleidung und 97 % fur das Sorti-
ment Schuhe/Lederwaren erheblich Uberschritten.

Beim ,Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral“ handelt es sich um einen Grund-
satz mit einer Gewichtungsvorgabe, die in der LROP-Festlegung mit den Worten ,nicht we-
sentlich“ beschrieben wird. Konkretisierend wird mit ,mehr als 30 von Hundert Vorhabenum-
satzes mit Kaufkraft von aulerhalb des maRRgeblichen Kongruenzraumes® in LROP-Plansatz
2.3 Ziffer 03 Satz 5 ein Kriterium benannt, das bei der Priifung anzulegen ist. Fir die Uber-
windung eines solchen, mit einem quantifizierbaren Prifkriterium ausgestatteten Grundsat-
zes ist der Begriindungsmalfstab besonders hoch anzusetzen.

Auch die Verfahrensunterlagen flir das ROV bestatigen die Abweichung von den Anforderun-
gen des ,Kongruenzgebotes aperiodisch mittel- und oberzentral” (vgl. DLP 2022, S. 261).
Zur Begrindung, warum das Kongruenzgebot dem Vorhaben aus der Sicht der Planungstra-
gerin dennoch nicht entgegensteht, fiihrt die Planungstragerin an, dass mit der Ausnahmere-
gelung aus Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP fur die Ansiedlung eines Hersteller-Direktverkaufs-
zentrums in der LUneburger Heide eine Ausnahme u.a. vom Kongruenzgebot ausdricklich
ermoglicht wurde. Sie argumentiert zudem damit, dass Outlet Center typischerweise sehr
weitldufige Einzugsgebiete haben und deshalb kaum ein Outlet-Center das Kongruenzgebot
einhalten durfte (vgl. DLP 2022, S. 262). Weiterhin argumentiert die Planungstragerin, das
Kongruenzgebot wirke vorsorgend zum Schutz schadlicher Auswirkungen auf integrierte Ver-
sorgungsstandorte in den Zentralen Orten. Es sei aber mit dem Vertraglichkeitsgutachten
nachgewiesen worden, dass durch die breite Raumwirkung keine Ubermafig hohen Kauf-
kraftanteile aus einzelnen anderen Zentralen Orte erreicht wurden.

Das Argument, die Verletzung des Kongruenzgebot sei typisch fir FOC, mag tUberwiegend
zutreffen, rechtfertigt fir sich genommen jedoch keine Verletzung des Kongruenzgebots
nach Kapitel 2.3 Ziffer 03 Satz 3 LROP. Zwar durfte zutreffend sein, dass FOC in Mittelzen-
tren regelmafig das Kongruenzgebot verletzen; bei FOC in Oberzentren durfte — je nach
Grolke des Oberzentrums und seines Kongruenzraums — der Anteil des Umsatzes, der mit
Kaufkraft von auf3erhalb des Kongruenzraums generiert wird, jedoch deutlich geringer sein
als im hier vorliegenden Fall. Dem Argument, die Verletzung des Kongruenzgebots sei be-
triebsformtypisch und insoweit nicht vermeidbar, steht auch entgegen, dass das LROP die
Hersteller-Direktverkaufszentren ganz bewusst dem Ubrigen, grof3flachigen Einzelhandel
gleichstellt. So heil’t es in der Begriindung zu Kapitel 2.3 Ziffer 02 Satze 2 und 3 LROP: ,Der
Einzelhandel in diesen Hersteller-Direktverkaufszentren ist — auch wenn er im Zusammen-
hang mit Freizeit-, Gastronomie-, Kultur- und Sportereignissen und -einrichtungen steht — im
Hinblick auf seine raumordnerischen und stédtebaulichen Auswirkungen wie grof3fldchiger
Einzelhandel zu behandeln und zu beurteilen. Die Regelungen der Ziffern 2.3 03 bis 08
LROP gelten daher auch fiir Hersteller-Direktverkaufszentren.

Eher von Relevanz erscheint der Hinweis, dass die Ausnahmeregelung aus Ziffer 2.3 09,
welche die Neuansiedlung eines Hersteller-Direktverkaufszentrums in der Lineburger Heide

57



ermdglichte, ausdriicklich einen Dispens vom seinerzeit noch als Ziel der Raumordnung nor-
mierten Kongruenzgebot vorsah. Allerdings bezog sich diese Ausnahmeregelung auf eine
Neuansiedlung, zudem auf eine maximale Verkaufsflache von 10.000 m?2.

Vorgebracht wird ferner das Argument, dass in der vorgelegten Einzelhandels-Vertraglich-
keitsstudie — weit Uber die Anforderung des Kongruenzgebots hinaus — eine differenzierte Er-
mittlung der Kaufkraftbindung nach ober- und mittelzentralen Versorgungsgebieten im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens erfolgt ist (vgl. DLP 2022, Kapitel 9.5 und 10.3). Dieser — metho-
disch innovative — Ansatz diente in den Verfahrensunterlagen dem Zweck, den Nachweis fir
das Ausbleiben entwicklungshemmender Beeintrachtigungen im Sinne von Kapitel 2.3 Ziffer
09 Satz 1 LROP zu fuhren.

Zieht man die so ermittelten Kaufkraft-Abschépfungsquoten heran, um zu prifen, inwieweit —
trotz sehr deutlicher Uberschreitung der 30%-Schwelle — die Regelungsintention des ,Kon-
gruenzgebots aperiodisch mittel- und oberzentral® noch als erflllt gelten kann, so Iasst sich
Folgendes feststellen: Ausweislich der Begriindung zu Kapitel 2.3 Ziffer 03 LROP bezweckt
das Kongruenzgebot, ,die Zentralen Orte vor einem Abzug liberméBig hoher Kaufkraftanteile
in anderen Zentralen Orten [zu schiitzen]* und damit ,flachendeckend die Tragféhigkeitsvo-
raussetzungen von Einzelhandelsgrofprojekten in allen Zentralen Orten [zu sichern]” (Be-
grindung zu Kapitel 2.3. Ziffer 03 Satze 1-10).

Betrachtet man nur das Vorhaben, ware ausgehend von den gutachterlich ermittelten, nach
Zentralen Orten differenzierten Kaufkraftabschopfungsquoten der so definierte Schutzzweck
des Kongruenzgebots durch das Vorhaben nicht gefahrdet. Denn es ist tendenziell nicht da-
von auszugehen, dass durch das Vorhaben allein ,,iibermafig hohe Kaufkraftanteile* aus an-
deren Zentralen Orten abgezogen werden. Am starksten betroffen sind die drei Mittelzentren
des Heidekreises Munster, Soltau und Walsrode: Die beabsichtigte Erweiterung des DOS
wurde hier zu einem zusatzlichen Kaufkraftabzug in einer GroRenordnung von ca. 5 bis 8,5
Prozentpunkten gegeniber dem Status Quo filhren. Die Gutachter schlussfolgern, dass
keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen zu erwarten sind (vgl. Abschnitt III.
1.2.2.3i der Landesplanerischen Feststellung). Ein ,Abzug Gbermafig hoher Kaufkraftanteile*
durch das Vorhaben ist jedenfalls eher nicht zu konstatieren. Dies gilt umso mehr fur alle an-
deren untersuchten Mittel- und Oberzentren im Einzugsgebiet des Vorhabens, bei denen die
durch die Erweiterung zusatzlich induzierten Kaufkraft-Abzige durchgangig unterhalb von 3
Prozentpunkten, in der Regel sogar unterhalb von 2 Prozentpunkten liegen. Auch die durch
das Gesamtvorhaben — Status-Quo zuzlglich Erweiterung — errechneten Kaufkraftabschép-
fungen liegen, mit Ausnahme von Munster, Soltau und Walsrode, durchgangig im einem Be-
reich von weniger als 6 % (vgl. DLP 2022, S. 203 und S. 208).

Dieser ,einzelort-bezogenen Betrachtung®, die auf die Kaufkraftabschépfung aus den jeweili-
gen Versorgungsgebieten benachbarter Zentraler Orte zielt, muss jedoch entgegengehalten
werden, dass das Kongruenzgebot gerade nicht auf die die konkrete Beeintrachtigung bzw.
den Potenzialentzug flr einzelne Standorte zielt, sondern in aggregierter Perspektive das
Verhaltnis von Einzugs-/Marktgebiet des Vorhabens und Kongruenzraum des Zentralen Or-
tes, in dem es umgesetzt werden soll, betrachtet. Demnach soll ein Zentraler Ort im Wesent-
lichen mit der Kaufkraft der Bevolkerung im zugehdrigen Kongruenzraum auskommen, damit
das Vorhaben dem Versorgungsauftrag des Zentralen Ortes entsprechend dimensioniert ist
und allen anderen benachbarten Zentralen Orten genug Spielraum fir ihre Entwicklung ver-
bleibt.
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Wirde jedes Vorhaben ermdéglicht, das fir sich genommen nur geringe Kaufkraftabzlige ver-
ursacht, kénnte im Zusammenspiel mit anderen Vorhaben eine Situation entstehen, dass ein
Zentraler Ort in seinen Moglichkeiten, ein eigenes Einzelhandelsangebot zu entwickeln, stark
eingeschrankt wird. Genau das soll mit dem Kongruenzgebot verhindert werden.

Entsprechend heil’t es auch in der Begriindung zu 2.3 Ziffer 03 Satze 1 bis 10 LROP:

<Wie sich der Umsatzanteil mit Kaufkraft von aul8erhalb des Kongruenzraums zusammen-
setzt, ist im Rahmen des Kongruenzgebotes unerheblich. Eine hohe Streuwirkung bei einem
grofBen Einzugsbereich wird nicht anders gewichtet als der deutliche Kaufkraftabzug aus ei-
nem benachbarten Zentralen Ort. Eine Betrachtung der Konsequenzen der Umsatzumvertei-
lung in Bezug auf einen konkreten benachbarten Zentralen Ort erfolgt erst im Rahmen des
Beeintrdchtigungsverbotes geméan Ziffer 08, bei dem die Auswirkungen eines Vorhabens auf
die jeweiligen vorhandenen Versorgungsstrukturen und die stéddtebauliche Entwicklung der
Versorgungskerne in den benachbarten Zentralen Orten gepriiff werden.*

Demnach ist der maRRgebliche Prifmalistab des Kongruenzgebots gerade nicht die ,einzel-
ort-bezogene Betrachtung“ und kann daher hier auch nur bedingt herangezogen werden, um
zugunsten einer Einhaltung des Kongruenzgebots zu argumentieren. Denn das Kongruenz-
gebot zielt ausweislich der zitierten Begriindung auch und gerade auf die Beispielkonstella-
tion ,hohe Streuwirkung bei einem grof3en Einzugsbereich®, wie sie mit dem hier zu prifen-
den Vorhaben gegeben ist. Solche Vorhaben mit groRer Streuwirkung zeichnen sich dadurch
aus, dass sich die Kaufkraftabzlige auf einen groRen Raum verteilen und jeweils, bezogen
auf einzelne Zentrale Orte und ihr Versorgungsgebiet, Uberschaubar bleiben. Wirde an sol-
che Vorhaben nicht der in der LROP-Begriindung vorgegebene Malstab der aggregierten
30%-Schwelle, sondern der Mal3stab einer einzelort-bezogenen Betrachtung gelegt werden,
wuirde das Kongruenzgebot bei der Fallkonstellation ,hohe Streuwirkung bei einem grof3en
Einzugsbereich® namlich regelmalig ins Leere laufen.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die Vorgabe des Kongruenzgebots aperiodisch mittel-
und oberzentral, wonach in einem Mittel- oder Oberzentrum das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den malfigeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten soll, nicht eingehalten wird: Es werden (sehr)
deutlich mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auferhalb des maf3gebli-
chen Kongruenzraums erzielt.

1.2.2.3e LROP 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

(Z) Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Jjeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

Auswirkungen der Planung:

Da der Landkreis Heidekreis nicht tber ein Regionales Raumordnungsprogramm verflgt,
gibt es keine geman Kapitel 2.2 Ziffer 04 LROP raumordnerisch festgelegten Grundzentren.
Ebenso wenig sind zentrale Siedlungsgebiete festgelegt. Auch der 2015 veréffentlichte Ent-
wurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Heide-
kreis enthielt keine Abgrenzung zentraler Siedlungsgebiete. Daher bleibt fur die Bewertung
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des Konzentrationsgebots nur die Méglichkeit, eine Einschatzung nach den in der Begrin-
dung zu Kapitel 2.2 Ziffer 04 LROP genannten Kriterien zur Festlegung von zentralen Sied-
lungsgebieten auf der Basis der faktischen Gegebenheiten vorzunehmen.

Gemal LROP-Begriindung bestimmen sich Zentrale Orte ,im Wesentlichen durch die Stand-
orte der zentralortlichen Versorgungseinrichtungen®, die ,einen raumlichen Zusammenhang
bilden sollen, der durch Agglomerationseffekte und eine gute verkehrliche Anbindung, ins-
besondere an den OPNV, zusétzliche ,vielfaltige Standort- und Wachstumsvorteile® bietet.
Da der Vorhabenstandort mehrere Kilometer vom Hauptsiedlungskérper der Stadt entfernt
liegt, ist hier zweifelsfrei festzustellen, dass das Konzentrationsgebot nicht eingehalten ist.
Entsprechend kommt auch die Planungstragerin in den Verfahrensunterlagen zu dem
Schluss, dass das Vorhaben gegen das Konzentrationsgebot verstofdt (vgl. DLP 2022, S.
260). Die Einholung einer diesbezlglichen Stellungnahme der zustandigen unteren Landes-
planungsbehdrde zur Frage, ob das Konzentrationsgebot eingehalten wird, ertbrigt sich da-
her.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Verschiedene Stellungnehmende, u.a. die IHK Lineburg-Wolfsburg und die Hansestadt Lu-
neburg, bekraftigen die in den Verfahrensunterlagen bereits festgestellten Konflikte mit dem
Konzentrationsgebot des LROP.

Bewertung:

Das Vorhaben ist nicht mit dem Konzentrationsgebot vereinbar.

1.2.2.3f LROP 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

(Z) 'Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). (Z) ?Diese Fla-
chen miissen in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. [...]

Auswirkungen der Planung

Da das Kernsortiment des DOS sowohl im Bestand als auch nach der Erweiterung zweifels-
frei zentrenrelevant ist, sind die Anforderungen des Integrationsgebotes zu beachten. Dem-
nach muss sich das Vorhaben innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage befinden. Die
Begrindung des LROP definiert den Begriff der ,stadtebaulich integrierten Lage® wie folgt:

LSStadtebaulich integrierte Lagen stehen im engen rdumlichen und funktionalen Zusammen-
hang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a
BauGB. Sie verfiigen (iber ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen, haben einen wesentlichen fullldufigen Einzugsbereich und sind in
das OPNV-Netz eingebunden. Von Bedeutung ist auch ein attraktives Parkmanagement fiir
den individuellen Verkehr. Entsprechend ihrer unterschiedlichen Versorgungsfunktion kén-
nen sowohl Innenstédte bzw. Ortsmitten /-kerne als Hauptzentren sowie Stadftteilzentren als
Nebenzentren das Kriterium der ,stddtebaulich integrierten Lage‘ erfiillen.” (Begriindung zum
LROP 2017, S. 113)
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Diese Definition gibt im Kern auch das wieder, was die Rechtsprechung von Bundesverwal-
tungsgericht und niedersachsischem Oberverwaltungsgericht als Kriterien flr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ansieht. Erganzt hat die Rechtsprechung diese
Definition um den Begriff des ,Sich-Anschmiegens®, wonach auch ein Standort in raumlicher
Nahe zu einem zentralen Versorgungsbereich als integrierte Lage im Sinne des LROP anzu-
sehen ist, wenn er den zentralen Versorgungsbereich funktional erganzt, indem z.B. zusatzli-
che Parkplatze geschaffen werden, mit denen einer Parkplatzknappheit im zentralen Versor-
gungsbereich entgegengewirkt wird. Aufderdem muss sich der anschmiegende Standort hin-
sichtlich seiner Grolie unterordnen und darf kein ,Eigenleben* fihren, um nicht in Konkur-
renz zur integrierten Lage zu treten. Diese Anforderungen an eine integrierte Lage im Sinne
des LROP kann der Standort des DOS nicht erfiillen, da der periphere Standort schon allein
aufgrund der Entfernung zur Soltauer Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich des Mittel-
zentrums Soltau) in keinem raumlichen Zusammenhang steht und sich auch nicht an diesen
anschmiegt. Dies allein schlief3t bereits eine Bewertung als stadtebaulich integrierte Lage im
Sinne des LROP aus. Dementsprechend geht auch die Planungstragerin davon aus, dass
das Vorhaben gegen das Integrationsgebot verstofdt (vgl. DLP 2022, S. 263).

Das LROP beinhaltet mit 2.3 Ziffer 05 Satz 3 zwar eine Ausnahme zum Integrationsgebot,
diese ist fur das Vorhaben jedoch nicht anwendbar; denn diese Ausnahme zielt auf die Nah-
versorgung und ist daher nur fur EinzelhandelsgroRprojekte anwendbar, deren Sortimente zu
mindestens 90 % periodische Sortimente sind.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Verschiedene Stellungnehmende, u.a. die IHK Lineburg-Wolfsburg und die Hansestadt Lu-
neburg, bekraftigen die in den Verfahrensunterlagen bereits festgestellten Konflikte mit dem
Integrationsgebot des LROP.

Bewertung:

Das Vorhaben ist nicht mit dem Integrationsgebot vereinbar.

1.2.2.3g LROP 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

(Z) "Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot).

Auswirkungen der Planung:

Die Anforderungen an das Abstimmungsgebot sind in der Regel als erflllt anzusehen, wenn
im Zuge einer Bauleitplanung die im BauGB vorgegebenen Beteiligungsverfahren durchge-
fuhrt werden. Mit der Durchflihrung eines Raumordnungsverfahrens, welches ebenfalls ge-
setzlich eine breite Offentlichkeitsbeteiligung sowie dariiber hinaus eine Antragskonferenz
und eine Erdrterung mit 6ffentlichen Stellen umfasst, kommen umfangreiche interkommunale
Abstimmungsmaoglichkeiten hinzu. Im Raumordnungsverfahren fur die beabsichtigte Erweite-
rung des Designer Outlets Soltau gehen die Verfahrensunterlagen in den Bereichen ,Einzel-
handelsvertraglichkeitsprifung®, , Touristische Effekte* und ,Raumvertraglichkeitsstudie® zu-
dem inhaltlich Gber das hinaus, was ublicherweise in diesen Themenbereichen die Inhalte
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eines Bauleitplanverfahrens umfasst, wodurch die Mdglichkeiten einer fachlich fundierten Ab-
stimmung verbessert werden.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Nach Ansicht der Hansestadt Luneburg wird die Abstimmung zwischen den voraussichtlich
Beteiligten im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens den Ubergreifenden Auswirkungen
eines Vorhabens, das Grundziige der Planung berthrt und ggf. eine erneute Abwagung er-
fordert, nicht gerecht.

Erwiderung des ArL Liineburg:

Die AuBerung der Hansestadt Liineburg zielt auf die Frage ab, ob es fiir die Erméglichung
einer DOS-Erweiterung einer Anderung des LROP bedarf. Diese Frage ist fiir die Bewertung
des Abstimmungsgebots aber nicht mal3geblich.

Bewertung:

Das Vorhaben ist mit dem Abstimmungsgebot vereinbar.

1.2.2.3h LROP 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

(Z) Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden (Beeintrdchtiqungsverbot).

Auswirkungen der Planung:

Mit der Frage, ob das Vorhaben die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte wesentlich beeintrachtigt, befasst sich DLP in den Kapiteln 9 und 10.2
der Einzelhandels-Vertraglichkeitsanalyse. Fir jedes der auf ihre Auswirkungen untersuch-
ten Hauptsortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportbekleidung, Uh-
ren/Schmuck/Sonnenbrillen sowie Haushaltselektronikkleingerate wurde dabei eine kom-
plette Ausschdpfung der als B-Plan-Festsetzung vorgesehenen Verkaufsflachen-Obergren-
zen unterstellt (sog. sektoraler Worst-Case). Die Berechnung des Verkaufsflachenzuwach-
ses ging dabei von den heute bereits umgesetzten Verkaufsflachen aus, die den nach B-
Plan zulassigen Umfang nicht ganz ausreizen. Die folgenden Ausfihrungen beschranken
sich dabei auf die final von DLP berechnete Sortimentsaufteilung (Stadt Soltau 2022, S. 74
und DLP 2022, S. 246 ff.), nach Anpassung der Verkaufsflachenaufteilung fur die Hauptsorti-
mente Bekleidung (10.800 m? statt 10.000 m?), Schuhe/Lederwaren (2.900 m? statt 2500 m?)
und Sportbedarf (1.800 m? statt 3.000 m?).

62



Tabelle 8: Zusatzlich geplante Verkaufsfliche nach Sortimenten

Untersuchungsrelevante Hauptsorti- | zulassige VKF nach tatsdachliche VKF | zusatzliche ge-
mente bestehendem B-Plan im Bestand plante VKF
Bekleidung 7.000 m? 6.278 m? +4.522 m?
Schuhe/Lederwaren 1.500 m? 1.139 m? +1.761 m?
Sportbedarf 820 m? + 980 m?
Uhren/Schmuck/Sonnenbrillen 205 m? +195 m?

Wohnen & Einrichten

...davon Glas/Porzellan/Keramik 600 m? 255 m? +245 m?
...davon Wohnaccessoires 800 m? 63 m? +637 m?
...davon Heimtextilien 1.000 m? 264 m? +636 m?
...davon Haushaltselektronikkleingerate 120 m? +280 m?
Randsortimente 500 m? 102 m? +698 m?

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Stadt Soltau 2022, S. 74 sowie DLP 2022, S. 15 und 155

In der fachlichen Praxis ist anerkannt, dass eine Umsatzumverteilung von etwa 10% einen
Anhaltswert fur eine erhebliche Beeintrachtigung darstellt. Im Einzelfall kénnen allerdings bei
vorgeschadigten zentralen Versorgungsbereichen erhebliche stadtebauliche Effekte auch
schon bei geringeren Umverteilungsquoten nicht ausgeschlossen werden. Im Folgenden
werden deshalb aus den Berechnungsergebnissen von DLP die Standorte wiedergegeben,
fur die im Worst-Case-Szenario mehr als 5 % Umsatzumverteilungen zu Lasten eines zent-
ralen Versorgungsbereichs prognostiziert werden (vgl. DLP 2022, S. 247, 250 und 251). Die
hdéchste Betroffenheit liegt bei allen drei Hauptsortimenten — Bekleidung, Schuhe/Lederwa-
ren, Sportbedarf — bei den zentralen Versorgungsbereichen der Innenstadte Lineburg und
Celle jeweils im Bereich von ca. 5,5 bis 9 %.

Fir das Hauptsortiment ,Haushaltselektronikkleingerate® weist lediglich der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt Celle einen Umsatzverlust von mehr als 5 % aus (-5,3%). Im
Hauptsortiment ,Uhren/Schmuck/Brillen® verliert keiner der betrachteten zentrale Versor-
gungsbereiche mehr als 5 % Umsatz; hier verzeichnen wiederum die zentralen Versorgungs-
bereiche der Innenstadte Celle und Lineburg mit jeweils 1,9% die hdchste Umsatzumvertei-
lung.

Methodisch ist darauf hinzuweisen, dass nach Einschatzung von DLP fur Umsatzumvertei-
lungen von weniger als 0,1 Mio. € keine belastbaren Berechnungen mehr durchgefuhrt wer-
den kénnen (z.B. im Bereich Sportbedarf fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Walsrode).
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Tabelle 9: Umsatzauswirkungen im Sortiment Bekleidung (10.800 m? VKF)

Standort Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
ZVB Innenstadt Celle -2,75 Mio. € -6,9 %
ZV/B Innenstadt Lineburg -3,22 Mio. € -6,5 %
ZV/B Innenstadt Soltau -0,28 Mio. € -6,3 %
Z\/B Ortskern Bergen -0,17 Mio. € -5,8 %
Z\/B Ortskern Schneverdingen -0,19 Mio. € 5,7 %
ZV/B Ortskern Hanstedt -0,20 Mio. € -55%
ZVB Ortskern Visselhdvede -0,16 Mio. € -5,5%
Z\V/B Innenstadt Rotenburg (Wimme) -0,26 Mio. € -5,2%
Sonderstandort Artlenburger Landstral’e | -0,12 Mio. € -5,2 %
Adendorf

ZV/B Innenstadt Verden (Aller) -0,37 Mio. € -5,1 %
ZV/B Innenstadt Uelzen -0,65 Mio. € -5,0 %
ZVB Innenstadt Buchholz i.d.N. -0,82 Mio. € -5,0 %

Quelle: eigene Darstellung auf Basis DLP 2022, S. 250

Tabelle 10: Umsatzauswirkungen im Sortiment Schuhe/Lederwaren (2.900 m? VKF)

Standort Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
ZV/B Innenstadt Celle -0,37 Mio. € -6,6 %
ZV/B Innenstadt Lineburg -0,58 Mio. € -5,5%

Quelle: eigene Darstellung auf Basis DLP 2022, S. 251

Tabelle 11: Umsatzauswirkungen im Sortiment Sportbedarf (1.800 m? VKF)

Standort Umsatzriickgang Umsatzumverteilungsquote
ZVB Innenstadt Celle -0,37 Mio. € -9,4 %
ZV/B Innenstadt Lineburg -0,39 Mio. € 91 %
ZVB Innenstadt Soltau -0,13 Mio. € -8,9 %
ZV/B Innenstadt Schneverdingen -0,05 Mio. € -79 %
ZV/B Innenstadt Verden (Aller) -0,13 Mio. € -7,0 %
ZV/B Innenstadt Uelzen -0,10 Mio. € -7,0 %
ZVB Innenstadt Buchholz -0,05 Mio. € -6,7 %
Z\/B Hauptzentrum Harburg -0,41 Mio. € -6,0 %
ZVB Innenstadt Buxtehude -0,14 Mio. € -5,5%
Z\V/B Innenstadt Burgdorf -0,06 Mio. € -5,5%
A2-Center Altwarmblchen (kein ZVB) -0,12 Mio. € -5,6 %

Quelle: eigene Darstellung auf Basis DLP 2022, S. 247
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DLP kommt zu dem Ergebnis, dass sich, ausgehend von den prognostizierten Umsatzum-
verteilungs-Quoten, keine kritischen Folgewirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Innen-
stadte und Ortskerne ergeben. Dies gelte fur alle untersuchten Zentralen Orte in der 30-
Fahrminutenzone sowie der 30-bis-60-Fahrminutenzone, sowie, nach einer Plausibilitatsab-
schatzung, ebenfalls fur die Zentralen Orte in der 60- bis 90-Fahrminutenzone (vgl. DLP
2022, S. 254).

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Von verschiedenen Kommunen, Regionalplanungstragern und Kammern wird kritisiert, dass
die stadtebaulichen Auswirkungen vom Gutachter unterschatzt wirden. Dies wird insbeson-
dere begrundet mit den noch nicht abschlieBend absehbaren Folgen der Corona-Pandemie
auf das Wachstum des Online-Handels und vermehrten Leerstanden in den Innenstadten so-
wie dem erst nach Erstellung des Vertraglichkeitsgutachtens einsetzenden Ukraine-Krieg
und den damit zusammenhangenden Auswirkungen auf Lieferketten, die Inflation und die
Kaufkraft der Bevolkerung. Beeintrachtigungen seien deshalb schon bei deutlich unterhalb
von 10 % Umsatzumverteilung anzunehmen. Vor allem, wenn Magnetbetriebe oder mehrere
kleinere Betriebe durch hohe Verkaufsflachenanteile in den relevanten Sortimenten im Wett-
bewerb mit dem DOS stlinden, sei die Funktionsfahigkeit von Innenstadten der Mittel- und
Oberzentren in der Region gefahrdet. Auch die Grundzentren Bergen und Hanstedt werden
in den Stellungnahmen der jeweiligen Kommune sowie der IHK Lineburg-Wolfsburg diesbe-
zuglich benannt.

Erwiderung ArL Liineburqg: Die Annahme, dass Umsatzprognosen in Pandemiezeiten mit
gréBeren Unsicherheiten behaftet sind, ist zutreffend. Ebenso ist zutreffend, dass die kriegs-
bedingten Steigerungen der Energie- und Lebenshaltungskosten im Modell, das die Um-
satzumverteilung berechnete, noch nicht abgebildet waren. Dennoch kénnen die ermittelten
Prognosewerte als hinreichend belastbar bewertet werden: Zum einen wurden dem Worst-
Case-Szenario derart ausgepréagte ,Negativ-Annahmen* zugrunde gelegt, dass selbst unter
Hinzutreten weiterer Faktoren wie der derzeit stark erhéhten Inflation nicht von einem grund-
sétzlich anderen Ergebnis der Umverteilungsprognosen auszugehen ist; zum anderen zei-
gen aktuelle Zahlen zur Entwicklung des Online-Handels und des stationdren Handels im All-
gemeinen und im Bereich der Hauptsortimente Bekleidung und Schuhe/Lederbedarf im Be-
sonderen, dass die tatséchliche Entwicklung der Jahre 2021/2022 bereits hinter den getroffe-
nen, defensiven Modell-Annahmen zuriickblieb, so dass derzeit von geringeren Auswirkun-
gen, hier: Umsatzumverteilungsquoten, auszugehen ist (vgl. hierzu ausftihrlich Abschnitt Ill.
1.2.2.3a der Landesplanerischen Feststellung).

Bewertung:

Durch die Auspragung der gutachterlichen Worst-Case-Annahmen zu Lasten des Vorhabens
kann nach Einschatzung des ArL Luneburg mit ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit aus-
geschlossen werden, dass durch die Erweiterung des DOS wesentliche Beeintrachtigungen
im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes ausgeldst werden.

Bei der Bewertung der Berechnungsergebnisse fur das Sortiment Sportbedarf ist erganzend
zur stadtebaulichen Bewertung des Gutachters auch zu bedenken, dass dieses im DOS bis-
lang planungsrechtlich nicht explizit gesteuert wird, sondern vielmehr allgemein als Teil der
Sortimente Bekleidung (Sportbekleidung) und Schuhe/Lederwaren (Sportschuhe) und somit
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auf bis zu 8.500 m? Verkaufsflache zulassig ware. Tatsachlich genutzt wird dieses Sortiment
jedoch bislang nur auf 820 m? Verkaufsflache; es soll mit der Erweiterung zukunftig auf 1.800
m? Verkaufsflache begrenzt werden.

In den Oberzentren Celle und Liineburg, die den Berechnungsergebnissen zu Folge am
starksten von den Umsatzumverteilungen in den Sortimenten Bekleidung und Schuhe/Leder-
waren betroffen sind, ist festzustellen, dass aus den prognostizierten Umsatzumverteilungen
im Verhaltnis zur bestehenden Tiefe und Breite der in den Innenstadten bestehenden Ange-
botsstrukturen keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktion der Innenstadte hergeleitet
werden kann.

Unter Beachtung der in Abschnitt I. 2 benannten MalRgaben ist das Vorhaben mit dem Beein-
trachtigungsverbot (2.3 Ziffer 08 LROP) vereinbar. Weil die stadtebaulichen Auswirkungen
der Corona-Pandemie und der hohen Inflation zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlie-
Rend bewertbar sind, sind im Zuge des Bauleitplanverfahrens in den am ehesten berthrten
Innenstadten erganzende Erhebungen durchzufiihren und gutachterlich zu bewerten (Maf}-
gabe 13).

1.2.2.3i LROP 2.3 Ziffer 09 (FOC-Ausnahmeregelung)

(Z) "In der iiberregional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide soll die touristi-
sche Entwicklung auch durch Ausschépfung der Méglichkeiten einer vertréglichen Kombina-
tion von touristischen Gro3projekten und EinzelhandelsgroBprojekten gestérkt werden, so-
fern diese keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen fiir die vorhandenen inner-
stadtischen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren, Mittel-
zentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion mit sich bringen.

(Z) ?’Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 kann in der iiberregional
bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide an nur einem Standort ein Hersteller-Di-
rektverkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von héchstens 10 000 m? zugelassen werden,
sofern und soweit dieses raumvertraglich ist.

(Z) °Die Raumvertréglichkeit einschlieBlich einer genauen Festlegung des Standortes und
einer raumvertraglichen Sortimentsstruktur des Hersteller-Direktverkaufszentrums ist in ei-
nem Raumordnungsverfahren zu kldren.

(Z) *Dieses Raumordnungsverfahren ist nach dem Inkrafttreten des Landes-Raumordnungs-
programmes durchzufiihren.

(Z) °Der Standort dieses Hersteller-Direktverkaufszentrums muss die rdumliche Néhe und
funktionale Vernetzung mit vorhandenen touristischen Grol3projekten haben.

(Z) °Das Hersteller-Direktverkaufszentrum hat sich in ein landesbedeutsames Tourismuskon-
zept fiir die liberregional bedeutsame Tourismusregion Lineburger Heide einzufiigen, in wel-
chem auch die Wechselwirkungen zwischen touristischen Grol3projekten und Einzelhandels-
grol3projekten berticksichtigt werden, sofern ein raumvertréglicher Standort gefunden wird.

(Z) "Sollte im Raumordnungsverfahren die Raumvertréaglichkeit eines Hersteller-Direktver-
kaufszentrums nachgewiesen werden, so sind die hierfiir im Raumordnungsverfahren defi-
nierten Bedingungen, insbesondere zur Sortimentsstruktur und zur Integration in das Touris-
muskonzept, in einem raumordnerischen Vertrag zwischen dem Land Niedersachsen, der
Standortgemeinde und dem Projektbetreiber ndher festzulegen.
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Einleitend ist anzumerken, dass die Ausnahmeregelung aus 2.3 Ziffer 09 LROP gemaR Satz
2 fur ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit maximal 10.000 m? Verkaufsflache anwendbar
ist; das hier zu prufende Vorhaben — eine Erweiterung auf 15.000 m? Verkaufsflache — ist
durch diese Ausnahme in offensichtlicher Weise nicht abgedeckt. Die gesamte Ausnahmere-
gelung zielt zudem auf einen Neuansiedlungsfall an einem noch unbestimmten Standort,
nicht auf die Erweiterung eines bereits bestehenden Standorts. Die Regelung umfasst des-
halb auch diverse prozess- und standortbezogene Vorgaben und Ausnahmen sowie weitere
Bedingungen, die nur fur die erstmalige Ansiedlung anzuwenden waren. Da die Ausnah-
meregelung allerdings durch die in den Plansatzen enthaltenen Kriterien die raumordneri-
schen Grundvorstellungen des LROP zu einem FOC in der Luneburger Heide zum Ausdruck
bringt, werden diese — auch im Hinblick auf ein mdgliches, anschlieliendes Zielabweichungs-
verfahren — im Rahmen des Raumordnungsverfahren erganzend zu den mafigeblichen, all-
gemeinen und vorhabenrelevanten LROP-Regelungen zur Steuerung von Einzelhandels-
groliprojekten (Kapitel 2.3 Ziffern 01-05 und 07-08) als Prifmalistab mitbetrachtet, soweit sie
nicht bereits im Zuge der Standortfindung des DOS abschliel3end geprift wurden. Dabei wird
fur jeden Plansatz herausgearbeitet, inwieweit er fur den Erweiterungsfall im Analogieschluss
anwendbare Regelungsinhalte enthalt.

Fur die Prifung und Bewertung der Frage, ob das Erweiterungsvorhaben mit den in Kapitel
2.3 Ziffer 09 LROP ausgefiihrten Plansatzen vereinbar ist, bietet es sich an, diese thema-
tisch zu gruppieren:

1) Tourismus: Plansatz 1 (erste Satzhalfte), Plansatz 5 und Plansatz 6 zielen auf touristische
Effekte/Anforderungen an ein Hersteller-Direktverkaufszentrum in der Lineburger Heide ab.

2) Einzelhandel: Plansatz 1 (zweite Satzhalfte) und Plansatz 2 benennen Anforderungen an
ein Hersteller-Direktverkaufszentrum, die sich auf dessen Auspragungen als Einzelhandels-
groliprojekt beziehen (maximale Verkaufsflache, Auswirkungen auf innerstadtische Einzel-
handelsstrukturen).

3) Prozedurale Anforderungen: Plansatz 3, Plansatz 4 und Plansatz 7 beschreiben proze-
durale Anforderungen an die Ermittlung und Umsetzung eines Hersteller-Direktverkaufszent-
rums in der Lineburger Heide: Durchfihrung eines ROV, Zeitpunkt der Durchflihrung eines
ROV, Umsetzung der ROV-Ergebnisse in einem raumordnerischen Vertrag.

Die weitere Prifung zu Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP folgt dieser thematischen Gliederung, un-
ter Betrachtung der jeweils relevanten Plansatze.

1) Tourismus: Touristische Anforderungen an ein Hersteller-Direktverkaufszentrum in
der Liineburger Heide

Plansatz 1, 1. Satzhalfte: Starkung des Tourismus

(Z) "In der (iberregional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide soll die touristi-
sche Entwicklung auch durch Ausschépfung der Méglichkeiten einer vertrdglichen Kombina-
tion von touristischen Gro3projekten und Einzelhandelsgrol3projekten gestérkt werden, [...]

Der in die Ausnahmeregelung einfuhrende, erste Plansatz aus Ziffer 09 hat vorhabenuber-
greifenden, allgemeinen Charakter, er zielt dem Wortlaut nach nicht nur auf ein spezifisches
Einzelhandelsgroliprojekt, sondern fordert im Plural und insoweit vorhabenunabhangig,
durch eine vertragliche Kombination von Tourismus- und Einzelhandelsgro3projekten den
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Heidetourismus zu férdern. Demnach muss sich auch das Einzelhandelsgrofliprojekt ,Erwei-
terung des DOS* daran messen lassen, ob es eine ,vertragliche Kombination® mit einem o-
der mehreren touristischen GroRprojekten darstellt und in dieser Konstellation tourismusfor-
derlich ist. In der LROP-Begriindung wird hierzu konkretisierend ausgefiihrt, dass HDV an
geeigneten Standorten die Frequenz insbesondere der raumlich nahe gelegenen, ,funktional
vernetzten® touristischen Einrichtungen steigern und die touristische Attraktivitat einer Region
insgesamt erhdhen kdnnen. Hervorgehoben wird dabei flr die — zum Zeitpunkt der Festle-
gung dieser Ausnahmeregelung noch offene — Standortwahl eines HDV in der Luneburger
Heide die raumliche Konzentration von touristischen Attraktionen im Heidekreis, namentlich
Heide-Park Soltau, Vogelpark Walsrode, CenterParcs Bispingen, SnowDome und Kartbahn.

Dem Fettdruck nach zu urteilen ist dieser Plansatz vom Normgeber als schlussabgewogenes
Ziel der Raumordnung gemeint. Sowohl das in diesem Plansatz verwendete, flir Grundsatze
der Raumordnung kennzeichnende Verb ,sollen” als auch der — auch unter Heranziehung
der Begriindung — eher wenig bestimmte bzw. bestimmbare, mit diesem Plansatz adres-
sierte, Sachzusammenhang lieRen allerdings auch die Schlussfolgerung zu, dass es sich um
einen Grundsatz der Raumordnung handelt. Es sei hier jedoch dahingestellt, welche Bin-
dungswirkung dieser Plansatz entfaltet; wesentlich ist zunachst die Prifung, ob das Vorha-
ben der Regelungsintention des Plansatzes entspricht.

Auswirkungen der Planung:

Um bewerten zu kdnnen, ob das Vorhaben den Tourismus in der Lineburger Heide starkt,
hat die Stadt Soltau mit den Verfahrensunterlagen ein Gutachten der ift Freizeit- und Touris-
musberatung mit dem Titel , Touristische Effekte der Erweiterung des Designer Outlets
Soltau (DOS)* vorgelegt (Anhang 2 zur Raumvertraglichkeitsstudie, 571 Seiten). Hauptauf-
gabe der Studie war es, Aussagen zu den durch eine Erweiterung des DOS zu erwartenden
touristischen Effekten fir die Region zu treffen. Zu diesem Zweck hat ift unter anderem zu
verschiedenen Zeitpunkten (Oktober/November 2020, Juni/Juli 2021 und September 2021)
Besucherbefragungen in Form von persdnlichen Interviews anhand eines standardisierten
Fragebogens durchgefiihrt. Befragt wurden nicht nur Besucher:innen im DOS (726 Befragte),
sondern auch an elf tourismusrelevanten Standorten in der Lineburger Heide wie beispiels-
weise dem Heide-Park, beim Abenteuer Resort Bispingen, auf dem Parkplatz am Naturpark
Ldneburger Heide oder den Innenstadten von Lineburg und Celle, um die in Plansatz 1 be-
nannten positiven Auswirkungen auf den Tourismus erfassen zu kénnen (1.119 Befragte).
Die Befragungsergebnisse hat ift dann auf die jahrlichen 1,4 Mio. Besucher:innen des beste-
henden DOS sowie die geschatzten 1,8 Mio. Besucher:innen des erweiterten DOS hochge-
rechnet. Darlber hinaus fiihrte der Gutachter qualitative Experteninterviews mit 24 Akteuren
touristischer Organisationen und Betriebe, um unter anderem vertiefende Erkenntnisgewinne
zur regionalen Zusammenarbeit des DOS zu erlangen. Damit liegt eine umfangreiche, ei-
gens fur das Vorhaben geschaffene empirische Datenbasis fur die Beantwortung der Frage
vor, ob zu erwarten ist, dass die beabsichtigte DOS-Erweiterung zur Starkung der touristi-
schen Destination Lineburger Heide beitragt.

Ift kommt auf der Basis der Besucherbefragungen zu dem Ergebnis, dass das heutige DOS
einen wichtigen Beitrag flr den Tourismus in der Luneburger Heide leistet: Rund 45 % der
DOS-Besucher:innen — das sind pro Jahr etwa 630.000 Personen — machen den Befra-
gungsergebnissen nach Kopplungsbesuche in der Region: Sie kombinieren den Besuch im
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Outlet-Center mit anderen Ausflugs-/Reisezielen in der Liineburger Heide, etwa einem Res-
taurantbesuch aufierhalb des DOS. Da nach den Befragungsergebnissen rund 43 % der Be-
sucher:innen gar nicht nach Soltau gekommen waren, wenn es das DOS nicht gébe, ergibt
sich hieraus eine Zahl von rund 270.000 ,Kopplungs-Besucher:innen“ pro Jahr, die durch
das DOS generiert werden. Gleichzeitig entziehe das DOS jedoch anderen Ausflugszielen in
der Luneburger Heide Besucher:innen, weil es zu diesen in Konkurrenz steht. Diese ,Ent-
zugseffekte® zu Lasten anderer Ausflugsziele beliefen sich auf rund 200.000 Besucher:innen
pro Jahr (vgl. ift 2022, S. 118). Betroffen von diesen Entzugseffekten seien auch die Innen-
stadte von Lineburg und Celle, denen das DOS den hochgerechneten Befragungsergebnis-
sen nach jahrlich ca. 35.000 Besucher entziehe (vgl. ift 2022, S. 95). Aus der Differenz zwi-
schen zusatzlichen Besucher:innen, die durch das DOS in die Region kommen und hier wei-
tere ,Stopps” einplanen (ca. 270.000) und solchen, die von anderen Ausflugszielen ,abgezo-
gen“ werden (rd. 200.000 Besucher:innen), verbleibe eine Zahl von rund 70.000 zusatzlichen
Besucher:innen pro Jahr, die — aufderhalb des DOS — andere touristische Ziele in der Re-
gion besuchten und damit den Tourismus starkten. Damit wirke sich das heutige DOS, bezo-
gen auf die generierten Besucherzahlen, insgesamt positiv auf die Tourismusregion aus.
Diese Quote ubertragen die Gutachter auf das Erweiterungsvorhaben: ,Bezieht man diesen
Saldo (Mehrbesuche im Umfeld des DOS minus Minderbesuche anderswo wegen DOS) auf
die mindestens 400.000 zusétzlichen Besucher bei der Erweiterung, wéren es mindestens
20.000 zusétzliche Besuche im Umfeld bei Erweiterung.” (ift 2022, S. 118). Ift resUmiert:
,Das DOS sorgt unter dem Strich in seinem Umfeld fiir mehr Besucher, als es sie ohne DOS
geben wiirde.” Die hieraus resultierenden positiven Effekte flir den Tourismus konzentrierten
sich dabei hauptsachlich in einem Radius von 30 Kilometern um das DOS herum.

Neben den direkten Kopplungseffekten durch Besucher:innen hebt das ift-Gutachten zudem
den Effekt hervor, den das DOS als erganzender Faktor fir das Tourismus-Angebot der Lu-
neburger Heide hat: Das DOS ,rundet ... das touristische Angebot in der Liineburger Heide
im Bereich Erlebnisshopping ab, da es dort ansonsten keine Outlet-Ghnlichen Angebote gibt
bzw. Angebote, die die spezifischen Motive von Erlebniseink&ufern in dieser spezifischen
Form bedienen” (ift 2022, S. 118). Dies deckt sich auch mit den Einschatzungen der befrag-
ten touristischen Akteure in der Region, die das DOS als ,zusatzlichen Attraktivitatsfaktor®
einstufen. Ift gibt die Aussagen der befragten Expert:innen zusammenfassend so wieder:
,Das DOS fiir sich alleine I6se keine touristischen Reisen (im Sinne mehrtégiger Ubernach-
tungsreisen) in die Liineburger Heide aus, aber es erhbhe im Gesamtangebot der touristi-
schen Freizeit- und Erlebnisangebote die Aufenthaltsqualitat 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 und mehr Schlecht-Wetter-An-
gebote anzubieten” (ift 2022, S. 87).

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Die Hansestadt Lineburg und andere Stellungnehmende kritisieren, die Ermittlung der regio-
nalwirtschaftlichen bzw. touristischen Effekte sei nicht ausreichend dargelegt bzw. zu pau-
schal und undifferenziert. In verschiedenen Stellungnahmen, u.a. des Landkreises Harburg
und der Hansestadt Lineburg, wird ausgefihrt, das DOS erfille bereits im Bestand die An-
forderung, den regionalen Tourismus zu starken, nicht. Das DOS I6se kaum touristische
Ubernachtungen in der Liineburger Heide aus, die Region profitiere vielmehr von einer Fort-
setzung der guten allgemeinen touristischen Entwicklung der Vergangenheit. Der Anteil der
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Besucher, die ohne das DOS nicht in die Region gekommen ware, sei zudem Uberzeichnet.
Aus Sicht der Stadt Walsrode erzeugt das DOS auch nicht die erhofften Effekte fir die touris-
tische Nebensaison. Mehrere Kommunen und Regionalplanungstrager beméngeln, dass aus
der Erweiterung des DOS in Summe weniger touristischer Mehrwert flir die Region entstehe,
als negative Auswirkungen auf die Innenstadte zu erwarten seien. Dabei hatten attraktive In-
nenstadte auch eine Bedeutung fur den Tourismus in der Region, weshalb austariert werden
musse, wieviel Umsatzverlust in den Zentralen Orten vertraglich und zumutbar ist. Sofern es
positive touristische Effekte gebe, wirden diese nicht Gber den Nahbereich hinauswirken,
und insbesondere durch Tagestouristen gebe es nur geringe Kopplungen zwischen dem
DOS und anderen touristischen Zielen im Untersuchungsraum. Vielmehr bewerten einige
Stellungnehmende das DOS als Versorgungsstandort auch fir die Bevoélkerung innerhalb
der Region, weshalb ein groRer Teil der von ift als Tagestouristen eingeordneten DOS-Besu-
cher als direkter Verdrangungseffekt in umliegenden Orten wirke. Der Landkreis Harburg so-
wie Gemeinde und Samtgemeinde Hanstedt bemangeln zudem grundsatzlich die Befra-
gungsmethodik, da die Befragungen in Zeiten stattgefunden hatten, in denen die Corona-
Pandemie noch zu starken Einfluss auf das Verbraucherverhalten genommen habe.

Erwiderung des Arl Liineburg: Nach Einschétzung des ArL Liineburg sind die touristischen
Effekte des heutigen DOS und die zu erwartenden touristischen Effekte der beabsichtigten
Erweiterung in der 591 Seiten starken Anlage 2 der Verfahrensunterlagen umfassend und
hinreichend detailliert dargelegt. Eher wére anzumerken, dass die Auswertung der Befra-
gungsergebnisse in Teilen schon derart differenziert erfolgt ist, dass die Ableitung von
Schiussfolgerungen mit statistischen Unsicherheiten verbunden ist. Dies gilt insbesondere
fur die Auswertung von Fragen, die nur eine Teilmenge der Befragten betreffen und zudem
liber mehrere Antwortoptionen verfiigen. Die Kernaussagen der Befragungsergebnisse kén-
nen jedoch, gemessen am hier gemafl3 LROP geforderten groben Priifmal3stab (,Stérkung
der touristischen Entwicklung®), als hinreichend belastbar und aussagekréftig gelten.

Auf der Basis der fiir die Verfahrensunterlagen durchgefiihrten Befragungen ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund von Kopplungsbesuchen positive touristische Effekte im Bestand wie
im Erweiterungsfall gegeben sind, wenn auch auf niedrigem Niveau (im Saldo ca. 5% der
Besucher:innen, was fiir den Erweiterungsfall einer absoluten Zahl von rd. 20.000 zusétzli-
chen Besucher:innen pro Jahr entspréche).

Dass fiir einzelne Kommunen der Entzug von Umsatz im Einzelhandelsbereich gegeniiber
den positiven Effekten durch Eink&ufe/Ausgaben von zusétzlich in die Region ,gelockter”
DOS-Besucher:innen liberwiegt, ist durchaus zu erwarten, etwa flir die Hansestadt Liine-
burg. Allerdings gibt das LROP nicht vor, dass per Saldo jede Kommune von einem Herstel-
ler-Direktverkaufszentrum in der Liineburger Heide profitieren miisse. Sicherzustellen ist le-
diglich, dass es insgesamt positive Effekte flir den Tourismus in der Region gibt, anderer-
seits aber keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen ausgelést werden (s.u.).

Dass es innerhalb der Tourismusregion Liineburger Heide tendenziell zu ,Umverteilungen*
touristischer Besucherstréme kommt — mit einem Plus fiir die zentrale Liineburger Heide — ist
von der LROP-Regelung abgedeckt und im Ubrigen erwartbar, da die positiven (Kopplungs-)
Effekte eher im ndheren Umfeld zu erwarten sind, wéhrend die ,Entzugseffekte” im Einzel-
handelsbereich eine gréRere rdumliche Streuung aufweisen. Die Aussage, dass Tagesbesu-
cher:innen im Sinne der ift-Studie auch Bewohner:innen anderer Stadte im Einzugsbereich
des Vorhabens seien und insoweit Umsatz und Kaufkraft von hier abzogen wiirden, ist zu-
treffend. Diese Fragestellung war Gegenstand der Einzelhandels-Vertraglichkeitsstudie und
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wird in der Landesplanerischen Feststellung in den Abschnitt Ill. 1.2.2.3h (Beeintrdchtigungs-
verbot) und Ill. 1.2.2.3i, 2.) (entwicklungshemmende Beeintrdchtigungen) nédher betrachtet.

Auch die Aussage, die Befragungsergebnisse seien durch die Corona-Pandemie mit beein-
flusst, ist zutreffend. Zwar hat die Planungstragerin in Abstimmung mit dem ArL Liineburg
Befragungszeitrdume gewéhlt, die nicht durch direkte Reisebeschrdnkungen gepragt waren;
gleichwohl ist von einem pandemie-beeinflussten Reiseverhalten auszugehen; so haben sich
rund ein Dirittel der befragten Ubernachtungsreisenden und rund 12 % der Tagesgéste von
Corona beeinflussen lassen (vgl. ift 2022, S. 118 unten). Die lber die Befragung erfassten
Einschéatzungen und Aussagen zur Attraktivitdt des DOS und zu méglichen Kopplungen mit
anderen touristischen Attraktionen in der Region ergeben jedoch, unabhéngig von der pan-
demiebedingt etwas verédnderten Zusammensetzung und Zahl der zum Befragungszeitpunkt
Reisenden, verwertbare Erkenntnisse zur hier zu betrachtenden Frage, ob (berhaupt posi-
tive touristische Effekte des DOS bzw. der beabsichtigten Erweiterung zu erwarten sind und
ob, im Sinne von Satz 5 aus Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP, funktionale Vernetzungen bestehen.

Bewertung:

Mit der beabsichtigen Erweiterung des DOS sind gemaf dem vorgelegten ift-Gutachten zu-
séatzliche Besucher:innen in der Region zu erwarten, die — als Tagesgaste oder Ubernach-
tungsgaste — auch weitere Einrichtungen in der Region (Attraktionen, Restaurants, Innen-
stadte, Dienstleistungen) besuchen bzw. in Anspruch nehmen. Zugleich wiirde das erwei-
terte DOS allerdings auch zu einer Umlenkung von Besucherstrdmen in der Region fiihren
(Besuch des DOS anstelle von anderen Attraktionen in der Region). Per Saldo ist jedoch mit
der Erweiterung des DOS von einer Steigerung der Zahl der Besucher:innen in der Touris-
musregion Lineburger Heide auszugehen, die gemal der hochgerechneten Befragungser-
gebnisse in einer Grélkenordnung von rund 20.000 Besucher:innen pro Jahr liegt (vgl. ift
2022, S. 11). Dies entsprache einer Quote von rd. 5 % der von der Planungstragerin erwarte-
ten, zusatzlichen 400.000 DOS-Kund:innen. Damit ist von geringen, aber positiven besucher-
bezogenen Effekten auf die touristische Entwicklung der Region auszugehen.

Erganzend ist zu erwarten, dass ein erweitertes DOS auch eine tendenziell groRRere Uberre-
gionale Wahrnehmung entfalten kann und insoweit fur einzelne Zielgruppen — insbesondere
~ohopping-Tourist:innen® — die Attraktivitat der Gberregional bedeutsamen Tourismusregion
Laneburger Heide starkt.

Die Anforderung aus LROP 2.3 Ziffer 09 Halbsatz 1 wird damit durch das Vorhaben erfullt.

Plansatz 5 — raumliche Nahe und funktionale Vernetzung mit touristischen GroBprojek-
ten:

(Z) °Der Standort dieses Hersteller-Direktverkaufszentrums muss die réumliche Néhe und
funktionale Vernetzung mit vorhandenen touristischen Gro3projekten haben.

Auswirkungen der Planung:

Der Vorhabenstandort befindet sich in Randlage der Stadt Soltau im Ortsteil Harber, nahe
der Bundesautobahn 7. Bereits das 2009 durchgefihrte Raumordnungsverfahren fir die Er-
richtung des Designer Outlets Soltau bestatigte, dass dieser Standort den Anforderungen
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aus Satz 5 gerecht wird. Aufgrund der zentralen Lage innerhalb des Landkreises Heidekreis,
der wiederum eine raumlich zentrale Lage innerhalb der Destination Lineburger Heide ein-
nimmt, ist eine rAumliche Nahe zu einer Vielzahl von touristischen Grol3projekten gegeben.
So lassen sich innerhalb von ca. 30 Minuten Pkw-Reisezeit u.a. der Heide Park Ressort in
Soltau, die Soltau-Therme, der Serengeti Park Hodenhagen, der Weltvogelpark Walsrode,
der SnowDome Bispingen, das Panzermuseum Munster und die Kartbahn Bispingen errei-
chen; innerhalb von 40 Minuten Fahrzeit liegen zudem der Wildpark Lineburger Heide und
der BarfulRpark Egestorf. Die aufgezahlten Erlebnisangebote/Parks haben mehr als 100.000,
in der Regel sogar mehr als 200.000 Besucher:innen pro Jahr und kénnen insoweit als ,tou-
ristische Grol3projekte” im Sinne von besucherstarken Attraktionen eingestuft werden (vgl. ift
2022, S. 48).

Neben der raumlichen Nahe fordert Plansatz 5 auch eine ,funktionale Vernetzung® mit touris-
tischen GroRprojekten. Was mit dieser Begrifflichkeit gemeint ist, wird weder im Plansatz
selbst noch in dessen Begriindung naher ausgefiihrt. Dort ist anstelle von ,funktionaler Ver-
netzung* lediglich von ,Synergieeffekten” und ,Impulsen fir die Gberregionale rdumliche Ent-
wicklung® die Rede. Letztere durften mit Blick auf die touristische Ausrichtung des Projekts
die Effekte fir die Uberregional bedeutsame Tourismusdestination Liineburger Heide mei-
nen. Diese wurden bereits in Plansatz 1, 1. Satzhalfte, thematisiert und bestatigt (s.o.). Er-
ganzend sind regionalwirtschaftliche Effekte zu erwarten, die sich u.a. aus direkten Effekten
(Auftrage an Unternehmen) und indirekten Effekten (u.a. Nachfrageeffekte durch gezahlte
Léhne/Gehalter) ergeben (vgl. ift 2022, S. 120-121).

Die ,funktionale Vernetzung® und die ,Synergieeffekte” mit touristischen Grol3projekten stel-
len hingegen einen eigenen, wenn auch wenig konturierten Tatbestand dar. Geht man davon
aus, dass dieser Mal¥stab nicht nur fir den erstmaligen Ansiedlungsfall eines Hersteller-Di-
rektverkaufszentrums in der Lineburger Heide, sondern auch fiir dessen Erweiterung anzu-
legen ware, so lasst sich die Bewertung dieser Anforderung auf Basis der von der Planungs-
tragerin vorgelegten Verfahrensunterlagen und der eingegangenen Stellungnahmen anhand
zweier Aspekte naher betrachten: erstens die durch Kopplungsbesuche beobachtbare, fakti-
sche ,Vernetzung“ von Hersteller-Direktverkaufszentrum und umliegenden touristischen
GroRprojekten, zweitens die Art und Intensitat der Zusammenarbeit/Kooperationen von DOS
und den Betreiber:innen der besagten umliegenden Grol3projekte.

Ob und inwieweit Kopplungsbesuche von DOS und anderen touristischen Grof3projekten
bereits heute beobachtbar sind, geht aus den Ergebnissen der ift-Besucherbefragung hervor.
Diese bestatigen klar, dass ,Kombinationsbesuche® stattfinden. So gibt mehr als ein Drittel
der Befragten an, vor oder nach dem DOS-Besuch den Heide Park Soltau aufzusuchen, was
als hohe Kopplungsquote eingestuft werden kann. Aber auch weiter entfernt liegende Besu-
cherattraktionen und Erlebnisangebote (,touristische Grol3projekte“) wie z.B. der Serengeti-
Park Hodenhagen, der Snow Dome Bispingen, die Ralf Schumacher Kartbahn oder der
Weltvogelpark Walsrode weisen, den Befragungsergebnissen nach, Kopplungsquoten von
ca. 5— 10 bis % (vor oder nach dem DOS-Besuch) auf (vgl. ift 2022, S. 98/99). Synergieef-
fekte sind damit, bezogen auf diesen Indikator, gegeben. Fir die geplante Erweiterung des
DOS ist davon auszugehen, dass die absolute Zahl der Kopplungsbesuche noch zulegen
durfte, wenn zusatzliche rd. 400.000 Besucher:innen nach Soltau kamen — mit einem positi-
ven Saldo an ,Regionsbesucher:innen® von 20.000 pro Jahr (s.o.).
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Eine mogliche zweite Perspektive auf die Dimension der ,funktionalen Vernetzung“ im Sinne
von Plansatz 5 bietet neben der Kundensicht diejenige der Betreiber:innen und Tourismusex-
perten, die eigens fur dieses Vorhaben von der ift zur Zusammenarbeit mit dem DOS als
Kooperations- und Marketingpartner befragt wurden. Die Meinungen der befragten Ex-
pert:innen hierzu fallen geteilt aus. Ift fasst die Antworten der 24 Gesprachspartner:innen wie
folgt zusammen:

LEinerseits wird es [das DOS] gelobt und als wichtige Prasentationsplattform und ‘Eingang
zur Lineburger Heide* herausgestellt. Bislang bestehen Kooperationen dabei vor allem aus
der Bereitstellung von Informationen und Werbematerialien. Mehrere Akteure sind mit Infor-
mationsmaterialien in der Tourist-Information oder Stédnden beim Shopping-Weekend des
DOS vertreten, vergeben Eintrittstickets mit Rabatt-Gutscheinen oder legen Broschiiren des
DOS in ihren Betrieben aus. Teilweise wurden auch bereits gemeinsame Werbeaktionen wie
Anzeigen umgesetzt. Andererseits herrscht doch eher eine enttduschte Stimmung in Bezug
auf die bisherigen Bemiihungen. Hier gibt es noch deutliches Ausbaupotenzial. Die Erwar-
tungen an das DOS nach seiner Er6ffnung wurden nach Meinung einiger Akteure in diesem
Bereich nicht erftillt” (ift 2022, S. 88).

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Die Gemeinde Salzhausen und die Samtgemeinde Salzhausen kritisieren, dass Kopplungs-
effekte mit den bis zu 50 Fahrminuten entfernten touristischen Einrichtungen im Landkreis
Harburg und Lineburg, z.B. dem Freilichtmuseum am Kiekeberg, dem Wildpark Schwarze
Berge oder der Salztherme Liineburg, fraglich sind. Die Gemeinde Rosengarten unterstitzt
diese Sichtweise und begrindet sie auch damit, dass die mehrstiindige Aufenthaltsdauer in
den o.g. Besucherattraktionen eine anschliefiende Weiterfahrt nach Soltau unwahrscheinlich
mache. Bemangelt wird, dass insgesamt per Saldo durch die Erweiterung wenige zusatzliche
Besucher:innen zu erwarten sind, auch und gerade im Verhaltnis zu den hohen Besucher-
zahlen, die heute schon in Summe von den Besucherattraktionen in der Region erzielt wer-
den. Die Anforderung zur Vernetzung mit anderen touristischen GroRprojekten bestehe ge-
maf raumordnerischem Vertrag zudem unabhangig von der Erweiterung bereits heute.

Erwiderung des ArL Liineburg: Die Aussage, dass das Vernetzungsgebot nach Plansatz 5
bereits fiir den Ansiedlungsfall des Hersteller-Direktverkaufszentrums bestand, ist zutreffend.
Das Vernetzungsgebot begriindet insoweit nicht das Erfordernis einer Erweiterung, sondern
ist bereits heute durch das DOS zu effiillen. Die Einschétzung, dass die Kopplungseffekte
mit zunehmender Fahrzeit zu anderen Besucherattraktionen abnehmen, ist ebenfalls zutref-
fend und auch durch das ift-Gutachten, das Teil der Verfahrensunterlagen ist, belegt. Ebenso
erscheint plausibel, dass die Kopplungseffekte negativ korreliert sind mit der Aufenthalts-
dauer an einzelnen Besucherattraktionen. Im Sinne der Anforderung aus Satz 5 ist jedoch
nicht maf3geblich, dass mit jedem touristischem GroBprojekt in gleichem bzw. hohem Um-
fang Kopplungseffekte eintreten, sondern dass insgesamt — insbesondere mit den Attraktio-
nen in ,rdumlicher Ndhe“ — Kopplungseffekte eintreten und auf diese Weise ein wechselseiti-
ger Nutzen (,Synergieeffekte”) generiert wird. Dies ist flir das DOS im Bestand durch die Be-
fragungsergebnisse von ift nachgewiesen worden und ist fiir die Erweiterung des DOS
ebenso zu erwarten. Mit den Mal3gaben 10 und 11 wird zudem sichergestellt, dass die ,,Ver-
netzung” des Vorhabens mit den touristischen GroRprojekten der Region weitergefiihrt und
intensiviert wird. Die Aussage, dass die zusétzlich generierten Besucherzahlen im Verhéltnis
zu den bereits heute erzielten hohen Besuchszahlen der touristischen Grol3projekte gering
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sind, ist zutreffend. Mal3geblich fiir die Bewertung ist jedoch nicht die Hbéhe der positiven
Vernetzungs-Effekte (das LROP gibt hier keinen Mindestwert vor), sondern der Umstand,
dass (berhaupt positive Effekte zu erwarten sind. Davon ist ausweislich der Verfahrensunter-
lagen auszugehen.

Bewertung:

Der Vorhabenstandort erflillt — wie bereits der Standort des heutigen Outlet-Centers — die
Anforderung der rdumlichen Nahe zu touristischen Grol3projekten der Region.

Zur erganzend eingeforderten ,funktionalen Vernetzung® gibt Plansatz 5 keine Malstabe flr
deren Form und Ausmal vor. Es ist grundsatzlich zu erwarten, dass die ,funktionale Vernet-
zung“ und die Synergieeffekte zwischen DOS und umliegenden Besucherattraktionen im
Zuge einer Erweiterung des DOS noch zunehmen werden, gemessen an der absoluten Zahl
der Kopplungsbesuche (s.0.). Ebenso ist von verstarkten direkten wie indirekten regionalwirt-
schaftlichen Effekten auszugehen. Auch ein weiterer Aspekt der ,funktionalen Vernetzung®,
die Kooperation der Betreiber:innen von DOS und von touristischen Gro3projekten, ist zu-
mindest in Ansatzen bereits gegeben und steht einer Vertiefung offen.

Plansatz 5 ist daher grundsatzlich als erflillt anzusehen.

Um zu gewahrleisten, dass die funktionale Vernetzung, hier verstanden als Kooperation mit
anderen touristischen Grof3projekten in der Tourismusregion Lineburger Heide, im Sinne der
Regelungsintention von Plansatz 5 weiter ausgebaut wird und dauerhaft gewahrleistet ist,
hat das ArL Lineburg die Maligaben 10 (Tourist-Information) und 11 (Kooperationen mit
Kommunen und Tourismuswirtschaft) in die Landesplanerische Feststellung aufgenommen.
Damit greift das ArL Lineburg den gutachterlichen Befund auf, dass bestehende Potenziale,
die den Nutzen fur die Tourismusregion erhdéhen wiirden, bislang nur in Ansatzen genutzt
wurden. Dies geht insbesondere aus den Experten-Interviews mit touristischen Partnern des
DOS und weiterer mit dem Tourismus in der Region befassten Akteure hervor (vgl. ift 2022,
Kapitel 7.1). Insbesondere die Tourismus-Information innerhalb des DOS leistet demnach
bisher noch nicht den gewlinschten Beitrag zur ,funktionalen Vernetzung“ mit touristischen
GroRprojekten / mit der Region. Um die vom LROP geforderte funktionale Vernetzung lang-
fristig erreichen zu kénnen, wird es vom ArL Lineburg deshalb als notwendig erachtet, die
Tourismus-Information attraktiver zu gestalten und innerhalb des Centers an zentralerer
Stelle zu platzieren. Dartber hinaus ist fur zusatzliche und/oder intensivere Kooperationen,
durch die bisher ungenutzte Potenziale fur Kopplungsbesuche zum Nutzen der Region geho-
ben werden kdnnten, ein proaktiveres Zugehen seitens der DOS-Betreiberin auf die entspre-
chenden Akteure in Kommunen und Tourismuswirtschaft anzustreben.

Mit den MalRgaben 10 und 11 wird sichergestellt, dass das Vorhaben die Anforderung der
funktionalen Vernetzung mit touristischen Grof3projekten aus Kapitel 2.3 Ziffer 09 Satz 5
LROP dauerhaft erfullt.

Plansatz 6: Einfligen in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept:

(Z) °Das Hersteller-Direktverkaufszentrum hat sich in ein landesbedeutsames Tourismuskon-
zept fiir die (iberregional bedeutsame Tourismusregion Liineburger Heide einzufiigen, in wel-
chem auch die Wechselwirkungen zwischen touristischen GroBprojekten und Einzelhandels-
grof8projekten beriicksichtigt werden, sofern ein raumvertraglicher Standort gefunden wird.
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Auswirkungen der Planung:

Auch der Plansatz 6 aus Kapitel 2.3 Ziffer 09 adressiert einen Teilaspekt von ,Tourismus®;
Hier geht es nicht um die touristischen Effekte (Plansatz 1) oder die rdumliche Nahe und
Vernetzung mit anderen touristischen Projekten (Plansatz 5), sondern darum, dass sich ein
Hersteller-Direktverkaufszentrum in ,ein landesbedeutsames Tourismuskonzept® fir die Lu-
neburger Heide einfligen muss. Ausweislich der Begrindung zu Plansatz 6 geht es dabei um
das 2007 veroffentlichte , Touristische Zukunftskonzept Lineburger Heide/Elbtalaue 2015,
das seinerzeit von der Europaischen Tourismus Institut GmbH (Prof. Quack) erarbeitet
wurde und auch unter der Bezeichnung ,Masterplan Lineburger Heide“ bekannt wurde. Zur
Frage, wie das ,Sich-Einflgen® eines Hersteller-Direktverkaufszentrums in dieses ,touristi-
sche Zukunftskonzept® auszusehen hat und woran sich bemisst, ob ein ,Sich-Einfigen® tat-
sachlich gegeben ist, lassen sich der Begriindung zu Plansatz 6 folgende Hinweise entneh-
men: Die Tourismusdestination Lineburger solle noch starker auf ihre ,touristischen Leucht-
tirme* setzen, zu denen neben dem Erholungsurlaub in der Natur und dem Kultur-Tourismus
u.a. mit den Stadte Celle und Lineburg auch der zu unterstitzende, wachsende Trend zum
Erlebnistourismus gehore. Bestehende Freizeitparks seien weiter zu attraktivieren.”

Die Planungstragerin hat sich in den Verfahrensunterlagen — hier ift-Gutachten, S. 28-32 —
intensiv damit auseinandergesetzt, ob sich das Erweiterungsvorhaben in das Tourismuskon-
zept aus 2007 einfugt. Diese Frage ist ausweislich der dort wiedergegebenen Inhalte klar zu
bejahen: Das 2007er-Konzept betonte, dass ,Erlebniswelten® einer von drei ,Leuchttirmen®
der Destination seien, forderte u.a. die ErschlieBung neuer Zielgruppen, vor allem jlingere
Gastegruppen und Zielgruppen aus auslandischen Quellgebieten, und sprach sich fur den
Ausbau von ,Erlebniswelten und Freizeitparks® und die rAumliche Konzentration solcher Ein-
richtungen aus. Die 2008/2009 vorgelegten Planungen fur das DOS entsprachen diesen Ziel-
setzungen. Die oberste Landesplanungsbehorde kam entsprechend in ihrer Landesplaneri-
schen Feststellung aus 2009 beziiglich der Anforderung aus Plansatz 6 zu dem Ergebnis,
dass eine Zielkonformitat vorliegt (vgl. Niedersachsisches Ministerium fiur Erndhrung, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz 2009, S. 67).

Auch fur das in 2022 vorgelegte Erweiterungskonzept, das hier zu prifende Vorhaben, ist er-
kennbar, dass dieses in den touristischen Schwerpunkt ,Erlebniswelten® der Lineburger
Heide einzahlt, weil es eine dieser ,Erlebniswelten” — ein Shopping-Center — weiter starken
wirde. Den Anforderungen, bestehende ,Erlebniswelten“ auszubauen, wird mit dem Erweite-
rungsvorhaben somit entsprochen.

Es ist jedoch fraglich, ob ein rund 16 Jahre altes ,Zukunftskonzept®, das auf den Zielzeit-
punkt 2015 ausgelegt war, fur die Bewertung eines Vorhabens, das in 2022/2023 ein Raum-
ordnungsverfahren durchlauft und in 2025 in den Markt treten soll, einen geeigneten Prif-
malstab darstellt. Die Planungstragerin hat daher in den Verfahrensunterlagen fir das
Raumordnungsverfahren erganzend und vorsorglich auch untersuchen lassen, ob sich das
beabsichtigte Erweiterungsvorhaben auch in das 2016 veroffentlichte, neuere ,Tourismus-
konzept Luneburger Heide“ (2016) einflgt. Dieses Konzept sieht nicht mehr drei ,Leucht-
tirme*“, sondern fiinf ,Reisewelten“ vor, zu denen neben ,Natur®, ,Vital®, ,Stadt* und ,Kultur®
weiterhin auch ,Erlebnis” gehdrt — gemeint als Sammelbegriff fur die grofite Freizeitregion

7 Die Begriindung des LROP zu Satz 6 formuliert dariiber hinaus inhaltliche Anforderungen an die im
Tourismuskonzept fiir die Lineburger Heide darzustellenden Inhalte. Dieses Konzept war allerdings
zum Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit der neuen Ausnahmeregelung fir ein Hersteller-Direktverkaufs-
zentrum im LROP (2008) bereits verdffentlicht.
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Europas. Insoweit ist erkennbar, dass sich das auf ,Erlebnisshopping” ausgerichtete DOS
auch in die in 2016 aktualisierte, touristische Strategie der Destination ,Lineburger Heide"
einfugt. Dem aktuellen Internetauftritt der Luneburger Heide GmbH nach, die als Dachmar-
ken-Organisation die Profilierung der Tourismusregion Lineburger Heide betreibt, hat sich
die Zahl der thematischen Schwerpunkte zwischenzeitlich auf vier reduziert (der separate
Aspekt ,Kultur® ist entfallen und nunmehr offenbar unter ,Stadt* subsumiert). Weiterhin bei-
behalten ist jedoch der Schwerpunkt Erlebnis, zu dem auch das DOS gerechnet wird.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Die Hansestadt Lineburg geht davon aus, dass eine Einbindung des Vorhabens in die Ziele
der Heideregion vorrangig nicht gegeben sei. Denn beim DOS handele es sich ausweislich
der Ausflihrungen in der Raumvertraglichkeitsstudie (primar) um einen wichtigen Versor-
gungsstandort fur die umliegende Bevolkerung.

Erwiderung der ArL Liineburg: Dass das DOS nicht nur die Funktion eines ganzjdhrigen tou-
ristischen Ergénzungsstandorts fiir die Tourismusdestination Liineburger Heide erfiillt, son-
dern (in erster Linie) die eines Versorgungsstandorts flir Gliter des aperiodischen Bedarfs, ist
zutreffend. Dies gibt die Ausnahmeregelung nach Ziffer 09 aber auch nicht vor; angestrebt
wird vielmehr eine ,Kombination“ von Tourismusgro3projekten und Einzelhandelsgrol3projek-
ten wie dem DOS (vgl. Kapitel 2.3 Ziffer 09 Satz 1 LROP). Die Einschétzung, dass eine Ein-
bindung in die Marken- und Tourismusstrategie der Destination nicht gegeben sei, wird vom
ArL hingegen nicht geteilt, weil der ,Erlebnistourismus®, dem das DOS hinsichtlich seiner
(auch gegebenen) touristischen Funktion zugerechnet werden kann, zum Markenkern der
Tourismusdestination gehért (s.o0.).

Bewertung:

Das Vorhaben fiigt sich thematisch und von der Zielgruppenorientierung her in das in der ge-
maR LROP-Begriindung zu Satz 6 mafRigebliche ,Touristische Zukunftskonzept Lineburger
Heide/Elbtalaue 2015" ein. Es flgt sich zudem sowohl in das 2016 erstellte, neuere touristi-
sche Konzept fUr die Uberregionale bedeutsame Destination Luneburger Heide als auch in
den aktuellen Dachmarkenauftritt der Destination ein.

Plansatz 6 ist daher, soweit hier noch anwendbar, als erflllt anzusehen.

2) Einzelhandel: Einzelhandelsbezogene Anforderungen an ein Hersteller-Direktver-
kaufszentrum (Auswirkungen auf innerstadtische Einzelhandelsstrukturen, maximale
Verkaufsflache)

Plansatz 1, 2. Satzhilfte: Vermeidung entwicklungshemmender Beeintrachtigungen:

(Z) ...durch Ausschépfung der Méglichkeiten einer vertraglichen Kombination von touristi-
schen GroB3projekten und Einzelhandelsgrol3projekten gestérkt werden, sofern diese keine
entwicklungshemmenden Beeintréchtigungen fiir die vorhandenen innerstédtischen Einzel-
handelsstrukturen der im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren, Mittelzentren und Grund-
zentren mit mittelzentraler Teilfunktion mit sich bringen.
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Auch der zweite Satzteil des Einleitungssatzes von Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP unterfallt einer
vorhabenunspezifischen Anwendung, denn er bezieht sich generell auf ,Einzelhandelsgrol}-
projekte”, die in Kombination mit touristischen Projekten zur Tourismusstarkung beitragen;
diese Einzelhandelsgroliprojekte sind, so der erste Satzteil, zwar erwiinscht, durfen aber auf
der anderen Seite, so der zweite Satzteil, die Entwicklung des innerstadtischen Einzelhan-
dels in Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion nicht
hemmen.

Wahrend sich zur ersten Satzhalfte aus Plansatz 1 der Ziffer 09 in der LROP-Begriindung
umfangreiche Ausfihrungen finden, bleibt die Begriindung zur hier betrachteten zweiten
Satzhalfte kurz, sie umfasst nur drei Satze. Der erste Begrindungssatz wiederholt lediglich
die Regelungsintention; die Satze 2 und 3 der Begrundung fuhren aus:

,Dazu [der Vermeidung entwicklungshemmender Beeintrachtigungen] dienen die in den Séat-
zen 2ff angefiihrten Sicherungsinstrumente (Begrenzung der Verkaufsflache, Raumvertrag-
lichkeit, Raumordnungsverfahren, Néhe zu und Vernetzung mit touristischen Grol3projekten,
Integration in das landesweit bedeutsame Tourismuskonzept , Touristisches Zukunftskonzept
Lineburger Heide/Elbtalaue 2015 raumordnerischer Vertrag, Abstimmungsgebot, Beein-
trachtigungsverbot). Nur wenn alle diese Voraussetzungen effiillt sind, kann ein Hersteller-
Direktverkaufszentrum zugelassen werden.*

Aus dieser Argumentation heraus wird deutlich, dass der Verordnungsgeber den einleitend
benannten Tatbestand der ,entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen® wohl nicht als ge-
sonderte Messlatte/Voraussetzung fur die Inanspruchnahme der Ausnahme nach Satz 2
sieht, sondern eher als ,Sammeliberschrift* flir die einzelnen, in den Plansatzen 2 ff. aufge-
listeten Regelungsinhalte. Jedenfalls operationalisiert der Verordnungsgeber den Begriff
Lentwicklungshemmende Beeintrachtigungen® nur in der Weise, dass er Schlagworte aus
den Satzen 2 bis 7 aufzahlt, die eine Vermeidung solcher Beeintrachtigungen sicherstellen,
nicht aber, indem er die ,entwicklungshemmende Beeintrachtigungen® selbst als eigenstandi-
gen Pruftatbestand naher ausformt. Daraus lasst sich jedenfalls schlieRen, dass entwick-
lungshemmende Beeintrachtigungen wohl dann nicht zu erwarten sind, wenn die aufgezahl-
ten acht Voraussetzungen (,Sicherungsinstrumente®) additiv bejaht werden kénnen, also das
Vorhaben

1. eine Verkaufsflache von 10.000 gm nicht Gberschreitet,

2. das Vorhaben ,raumvertraglich“ ist — was im Sinne der Raumvertraglichkeitsprifung, wie
sie etwa in einem Raumordnungsverfahren durchgefuhrt wird, gemal § 15 Abs. 1 ROG
nichts anderes hiel3e, als dass insbesondere eine Vereinbarkeit mit den Erfordernissen
der Raumordnung gegeben ist, was wiederum keinen erganzenden Pruftatbestand dar-
stellt, sondern lediglich eine (noch abstraktere) ,Gesamtiberschrift‘, der die Vermeidung
~entwicklungshemmender Beeintrachtigungen® als einer von vielen einschlagigen Plan-
satzen zuzuordnen ist,

3. ein Raumordnungsverfahren durchgefuhrt wird — was allerdings lediglich eine verfah-
rensbezogene, aber keine materielle Voraussetzung darstellt,

4. das Vorhaben eine rdumliche Ndhe und funktionale Vernetzung zu GroRRprojekten des
Tourismus aufweist (s. hierzu Ausfihrungen zu Satz 5),

5. das Vorhaben sich in ein spezielles Tourismuskonzept einfligt, womit wohl gemeint ist,
dass es einen oder mehrere der hier als wesentlich bewerteten Entwicklungsansatze fur
den Heidetourismus bedient (s. hierzu Ausfuhrungen zu Satz 6),
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6. ein raumordnerischer Vertrag abgeschlossen wird, der die Umsetzung von Maliga-
ben/Anforderungen absichert — womit aber ex-ante keine weiteren Prifkriterien fur ,ent-
wicklungshemmende Beeintrachtigungen® eingefuhrt werden, sondern lediglich eine wei-
tere prozedurale Vorgabe getroffen wird,

7. das Abstimmungsgebot eingehalten wird, was bereits durch die Durchfuhrung eines als
eigene Bedingung benannten Raumordnungsverfahren gewahrleistet ist (s. Ausfuhrun-
gen zum Abstimmungsgebot) und insoweit auch keine weitere/zusatzliche Vorausset-
zung darstellt, und

8. das Vorhaben das Beeintrachtigungsverbot beachtet, was ohnehin fir jedes neue Ein-
zelhandelsgrofRprojekt, das eine Bauleitplanung bendétigt, im Sinne von § 1 Abs. 4
BauGB zu gewahrleisten ist (s. Ausfuhrungen zum Beeintrachtigungsverbot).

Orientiert sich die Vereinbarkeitsprifung zu Plansatz 1, 2. Satzhalfte also an den hierflr von
der Begriindung gelieferten ,Vermeidungs-Kriterien®, so ist festzustellen, dass flr das hier zu
prifende Vorhaben 6 der 8 genannten Anforderungen erfiillt sind; in zwei Punkten besteht
allerdings keine Konformitat: die Verkaufsflache liegt oberhalb von 10.000 gm, und das Vor-
haben ist aus eben diesem Grunde — sowie zusatzlich wegen der Verletzung des Integrati-
onsgebotes sowie des Konzentrationsgebotes — als nicht raumvertraglich im Sinne von § 15
Abs. 1 Satz 2 ROG zu bewerten.

Es erscheint rechtlich naheliegend, die Operationalisierung des Tatbestands ,entwicklungs-
hemmende Beeintrachtigungen® auf der Basis des zugehdrigen LROP vorzunehmen; denn
die Reichweite und Wirkweise eines Plansatzes ergeben sich aus dem Plansatz selbst und
seiner Begriindung. Allerdings beschrankt sich die Begriindung darauf, acht (sehr unter-
schiedliche, teils materielle, teils prozedurale) Aspekte aufzulisten, die ein Ausbleiben ent-
wicklungshemmender Beeintrachtigungen sicherstellen (,Negativ-Definition“). Was unter
Lentwicklungshemmenden Beeintrachtigungen® konkret zu versehen ist und ob es insoweit
weitergehende Prifmalistabe gibt / geben sollte, lassen Plansatz und Begriindung hingegen
offen.

Obwohl die LROP-Begrindung ausdricklich feststellt, dass bei Umsetzung der acht o.g. Kri-
terien ein Ausbleiben entwicklungshemmender Beeintrachtigungen sichergestellt ist, hat die
oberste Landesplanungsbehoérde im 2009 abgeschlossenen Raumordnungsverfahren ei-
gene, den Plansatz auslegende Uberlegungen angestellt, die (iber die LROP-Begriindung
deutlich hinausgehen. Dies erfolgte offenbar in der Absicht zu gewahrleisten, dass — Uber die
Einhaltung der ,Negativ-Kriterien® hinaus — entwicklungshemmende Beeintrachtigungen in
jedem Fall ausgeschlossen werden kdénnen.

Die oberste Landesplanungsbehdrde vertrat dabei zunachst die Auffassung, dass es bei der
Beurteilung moglicher entwicklungshemmender Beeintrachtigungen in der Regel nicht um
die Beurteilung einzelner Betriebe oder von Teilsortimenten gehe. Anhaltspunkte fur die
Moglichkeit einer entwicklungshemmenden Beeintrachtigung waren z.B. aus der Gesamtbe-
trachtung von Angebotsbreite, der Anzahl von Einzelhdndlern in einem Sortiment/Segment
und der Stabilitdt der vorhandenen Angebote in einer gegebenen Innenstadt abzuleiten. Das
wettbewerbsbedingte Ausscheiden eines oder weniger Unternehmen misse aber nicht mit
einer Beeintrachtigung der angesiedelten oder geplanten Struktur einhergehen, solange sich
Ansiedlungskonzepte umsetzen lieBen und Steuerungsmalnahmen verblieben. So ware es
zum Beispiel kritisch zu bewerten, wenn die zukinftige Bereitstellung und Entwicklung von
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Angebotsstrukturen im zentralen Siedlungsbereich in einer fir die jeweiligen Gemeinden ty-
pischen Bandbreite insgesamt oder auch auf einzelne Sortimente bezogen im Rahmen der
allgemein moglichen Steuerungsmaglichkeiten nur noch unter erschwerten Bedingungen
maoglich waren. Als Malstab hierflir seien jedoch ,konkretere Angaben als lediglich abstrakte
Beflrchtungen® erforderlich (Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz 2009, S. 68-69).

Infolge des Fehlens eines eigenen ,Positiv-Malistabs“ in der LROP-Begriindung entwickelte
die oberste Landesplanungsbehdrde einen eigenen methodischen Ansatz, um prifen zu
kénnen, ob entwicklungshemmende Beeintrachtigungen vorliegen kénnen. Demnach ist in
den Fallen, in denen ein (kommunales) Einzelhandelskonzept vorliegt oder im Rahmen von
Stellungnahmen eine auf die ,Entwicklungshemmung“ bezogene Betroffenheit geltend ge-
macht wird, eine einzelfallbezogene Prifung vorzunehmen. Dieser Prifmalfstab wird in der
Landesplanerischen Feststellung aus 2009 entsprechend umgesetzt.

Das Fokussieren auf vorhandene Einzelhandelskonzepte bzw. konkret gemeldete Entwick-
lungsabsichten als Behelfsmalstab ist fachlich nachvollziehbar, weist aber eine methodische
und eine prozedurale Schwache auf: Methodisch ist anzumerken, dass Einzelhandelskon-
zepte nur fur einzelne Gemeinden/Stadte vorliegen, zudem unterschiedliche Inhalte aufwei-
sen, nach unterschiedlichen Kriterien bzw. mit unterschiedlichen Mal3stdben und Ansprui-
chen erarbeitet werden und schlie3lich nicht selten bereits als veraltet einzustufen sind. Sie
bieten damit eine nur punktuelle, heterogene und insoweit aus Sicht der ArL Lineburg wenig
zufrieden stellende Basis fiir die Uberprifung ,entwicklungshemmender Beeintrachtigungen®,
soweit diese Uberhaupt als gesonderter Prifmalstab fir ein Hersteller-Direktverkaufszent-
rum betrachtet werden sollen (woflr zumindest die LROP-Begriindung keinen Anlass bietet).
Die prozedurale Schwache dieses Prifansatzes besteht darin, dass er erganzend zu Einzel-
handelskonzepten auf im Beteiligungsverfahren oder im Erérterungstermin mitgeteilte Ent-
wicklungsabsichten als Prufmafstab setzt. Dies ist zwar grundsatzlich ebenfalls plausibel
und fachlich nachvollziehbar, hat aber zum einen zur Folge, dass auch wenig verfestigte Ent-
wicklungsvorstellungen, die in Stellungnahmen oder womaoglich erst im Erérterungstermin
benannt werden, mit zu betrachten sind, was ggf. ergdnzende Erhebungen, Recherchen und
,nhachtragliche” Stellungnahmen voraussetzt. Darlber hinaus entzieht sich dieser Ansatz ei-
ner vorausschauenden, gutachterlichen Bewertung und hat insoweit eher reaktiven, den Ver-
fahrensablauf tendenziell verzégernden, Charakter.

Zutreffend und plausibel erscheint jedenfalls die Einschatzung der obersten Landespla-
nungsbehoérde, dass dann, wenn keine oder gegen Null gehende Umsatzumverteilungen
durch das Hersteller-Direktverkaufszentrum zu erwarten sind, dies als Indiz gewertet werden
kann, dass auch weitere Auswirkungen im Sinne von ,entwicklungshemmenden Beeintrachti-
gungen“ marginal bleiben und sich insoweit eine weitere einzelfallbezogene Prifung eribrige
(Niedersachsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 2009,
S. 69 unten).

Far das hier in 2022/2023 durchgeflhrte Raumordnungsverfahren hat die Planungstragerin
in Abstimmung mit dem ArL Lineburg als zustéandige obere Landesplanungsbehdrde den
von der obersten Landesplanungsbehoérde in 2008/2009 verwendeten Prifansatz aufgegrif-
fen und im Vorschlag fur den Untersuchungsrahmen festgelegt, dass ,aktuelle und verfes-
tigte Planungen fiir die Ansiedlung/Erweiterung von Einzelhandelsangeboten in den relevan-
ten Sortimentsbereichen (die sich z.B. auch aus kommunalen Einzelhandelskonzepten erge-
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ben kénnen) ermittelt bzw. abgefragt [werden] und es wird vor dem Hintergrund der vorha-
beninduzierten Kaufkraftbindung gepriift, ob deren Realisierung durch die geplante Erweite-
rung des DOS gehemmt wird“ (DLP 2020, S. 12-13).

Darilber hinaus hat die Planungstragerin in Abstimmung mit dem ArL Lineburg einen ergan-
zenden Prifansatz entwickelt, der im Einzugsgebiet des Vorhabens eine flachendeckende
Beurteilung der Frage erlaubt, inwieweit in entwicklungshemmendem Malie Kaufkraft aus
den Zentralen Orten abgezogen wird: ,Zur Abschétzung dieser entwicklungshemmenden Be-
eintrdchtigungen wird [...] geprift, wie hoch der Kaufkraftanteil bei den priifrelevanten Sorti-
menten in den jeweiligen Kongruenzrdumen der Mittel- und Oberzentren ausfallen wird, der
— heute und kiinftig (infolge der mit der Erweiterung induzierten Zusatzumsétze) — im DOS
gebunden sein wird. Aus der Héhe der Bindung der sortimentsspezifischen Kaufkraft in den
Jeweiligen Kongruenzréumen wird dann abgeleitet, ob Entwicklungspotenziale in den Zentra-
len Orten verloren gehen, die flir die Absicherung der zentralbrtlichen Versorgungsfunktionen
— auch mit Blick auf die bisher erreichten Zentralitdtswerte — wesentlich sind.” (DLP 2020, S.
12).

Im Gegensatz zur klassischen, absatzwirtschaftlichen Umsatzumverteilungsprognose, wie
sie zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbots durchgeflihrt wird, zielt die Prognose der
Kaufkraftherkunft darauf, die Beeintrachtigung des sortimentsbezogenen Ansiedlungs- und
Entwicklungspotenzials zu beleuchten. Damit werden auch solche Fallkonstellationen er-
fasst, wo zwar keine nennenswerte Umsatzumverteilung erfolgt (weil im entsprechenden
Sortiment keine oder wenige Anbieter vorhanden sind), aber gleichwohl eine hemmende Wir-
kung eintreten kénnte, weil iber den Kaufkraftentzug die kiinftige Ansiedlung oder Erweite-
rung von Einzelhandelsangeboten erschwert wird. Damit entspricht diese Methodik dem An-
spruch, Auswirkungen auf die (potenzielle) Entwicklung von Innenstadte/integrierten Lagen
in Ober- und Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion abzubilden. Sie
geht damit sogar Uber den Prifgegenstand von Satz 1, 2. Satzteil — die entwicklungshem-
mende Beeintrachtigung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen — noch hinaus, in dem
sie auch noch zu entwickelnde, heute fehlende Angebote mit in den Blick nimmt.

Die Ergebnisse beider Prifungsansatze — Entwicklungshemmung von in Einzelhandelskon-
zepten benannten Entwicklungen und Entwicklungshemmung durch Kaufkraftentzug — wer-
den im Folgenden zusammenfassend wiedergegeben:

PrifmafRstab ,Einzelhandelskonzepte®:

Um zu prufen, ob in Entwicklungskonzepten benannte Entwicklungsabsichten/VVorhaben
durch die geplante Erweiterung des DOS beeintrachtigt werden kénnten, hat die Planungs-
tragerin insgesamt 6 kreisweite bzw. regionsbezogene Einzelhandelskonzepte, 35 kommu-
nale Einzelhandelskonzepte und die 7 Nahversorgungskonzepte der Hamburger Bezirke
auswerten lassen (vgl. DLP 2022, S. 27) — mithin deutlich mehr als bei der in 2009 vorge-
nommenen raumordnerischen Prufung. Der Gutachter DLP stellt fest, dass ,im Zuge der
Durchsicht sédmtlicher von den Kommunen zur Verfliigung gestellten Einzelhandelskonzepte
keine konkreten Entwicklungsabsichten in den Mittelzentren identifiziert werden konnten, die
im unmittelbaren Wettbewerb mit dem DOS stiinden. Zwar wird in vielen Konzepten ein Ent-
wicklungsrahmen fiir aperiodische Sortimente aufgestellt und auch allgemein das Ziel ausge-
geben, den Einzelhandel mit aperiodischen Sortimenten auszubauen. Konkrete Entwick-
lungsabsichten/-projekte werden diesbeziiglich aber nicht genannt und beziehen sich nahezu
ausschlielllich auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel und in seltenen Féllen auf
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nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsvorhaben — in beiden Fé&llen besteht keine Wettbe-
werbsrelevanz zum DOS.“ (DLP 2022, S. 258). Erganzend weist der Gutachter darauf hin,
dass viele altere Einzelhandelskonzepte zudem auf Entwicklungsvorhaben abstellen, die ent-
weder bereits umgesetzt oder nicht mehr aktuell seien. Zudem seien die Entwicklungsziele in
den Einzelhandelskonzepten haufig nur sehr ,schwammig“ formuliert und lieRen keine kon-
kreten Entwicklungsabsichten erkennen.

PrifmaRstab ,Kaufkraftabzug“:

Die Prafung maoglicher entwicklungshemmender Beeintrachtigungen durch Kaufkraftabzug ist
im Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann & Partner erfolgt. Hierzu hat
DLP errechnet, welche Kaufkraftbindungsquoten fiir das Hauptsortiment — bestehend aus
den Kaufkraftpotenzialen fur die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportbe-
darf — das DOS im Bestand erreicht und wie sich diese Quote nach der Erweiterung in den
sogenannten mittelzentralen bzw. oberzentralen Versorgungsgebieten erh6hen wirde. Auch
hier wurden die Annahmen des Worst-Case-Szenarios zu Grunde gelegt und beispielsweise
die Kaufkraft um die zu Gunsten des Online-Handels unterstellten Marktanteilsgewinne redu-
ziert. Als raumlicher Bezug fur die Ermittlung des Kaufkraftabzugs dienten die Kongruenz-
raume der betrachteten Ober- und Mittelzentren. Wo diese noch nicht vorlagen, wurden vor-
wiegend auf der Basis von PKW-Erreichbarkeitszeiten die mittel- und oberzentralen Versor-
gungsgebiete bestimmt.

Im Ergebnis hat DLP fir alle 26 mittelzentralen Versorgungsgebieten und fir alle 6 oberzent-
ralen Versorgungsgebiete, deren Versorgungsgebiete sich mehr als nur randlich mit der 60
Fahrminuten-Zone des Vorhabens lberlappen, berechnet, welchen Anteil der fir diese Zent-
ralen Orte verfugbaren Kaufkraft das DOS bezogen auf die Summe der Hauptsortimente Be-
kleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportbedarf abzieht (,Abschdpfungsquoten®). Diese vom
Gutachter errechneten Kaufkraftbindungsquoten des DOS im Bestand und die Erhéhung
durch die beabsichtigte Erweiterung sind in einem zweiten Schritt daraufhin von DLP bewer-
tet worden, ob realistische Entwicklungspotenziale fur die Ansiedlung von typischen Ansied-
lungsformaten bzw. die Erweiterung von Bestandsbetrieben fiir die Innenstadte verbleiben.

Im Ergebnis kann fur die 26 Mittelzentren (inkl. Bleckede als Grundzentrum mit mittelzentra-

ler Teilfunktion) festgestellt werden, dass sich die Kaufkraftbindungquoten durch das Erwei-

terungsvorhaben, mit wenigen Ausnahmen, in einer Grélkenordnung von weniger als 2 % je-
weils nur marginal verandern wirden. Betrachtet man die Summe der Kaufkraftabschépfung
von Bestand und Erweiterung des DOS, ergeben sich hier Quoten, die fast durchweg unter 4
% liegen (vgl. DLP 2022, S. 201).

Lediglich in vier der 26 mittelzentralen Versorgungsgebiete wirde die Erweiterung des DOS
um gut 5.000 m? Verkaufsflache eine Veranderung der Kaufkraftbindungsquote von mehr als
2 % auslosen. Dies gilt fur Uelzen (+2,3 %) und fur die drei nahegelegenen Mittelzentren des
Landkreises Heidekreis Soltau, Munster und Walsrode mit zusatzlichen Kaufkraftbindungs-
quoten im Bereich von +4,7 bis + 8,5 Prozentpunkten (vgl. Tabelle 12). Betrachtet man die
Summe der Kaufkraftabschdpfung von Bestand und Erweiterung des DOS, ergeben sich die
héchsten Quoten fiir Soltau (16,6 %), Munster (12,3 %), Walsrode (9,8 %) und Uelzen 4,4 %
(vgl. DLP 2022, S. 201) (vgl. Tabelle 12).
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Tabelle 12: Ergebnis der Kaufkraftbindungsquoten in den Sortimenten Beklei-
dung/Schuhe/Sport in den mittelzentralen Versorgungsgebieten

Mittelzentrum Kaufkraftbindungs- Kaufkraftbindungs- durch die DOS-Erweite-
quote des DOS im Be- quote des DOS nach rung ausgeloste Veran-
stand Erweiterung derung der Kaufkraft-

bindungsquote in %-
Punkten

Soltau 8,1 % 16,6 % +8,5 %

Munster 59 % 123 % +6,4 %

Walsrode 51% 9,8 % +4,7 %

Uelzen 21% 4,4 % +2,3 %

eigene Darstellung auf Basis DLP 2022, S. 201

Bei den sechs Oberzentren, deren Versorgungsgebiete sich mehr als nur randlich mit der 60
Fahrminute-Zone Uberlappen, stellt sich die Lage ahnlich dar: Die Kaufkraft-Abschépfungs-
quoten wurden sich nach den Berechnungen von DLP durch das Erweiterungsvorhaben
durchgehend nur geringfiigig in einer GréRenordnung von weniger als 3 % andern. Betrach-
tet man die Summe der Kaufkraftabschopfung von Bestand und Erweiterung des DOS, erge-
ben sich Quoten, die zwischen 0,9 % (Bremen) und 5,1 % (LUneburg) liegen (vgl. DLP 2022,
S. 208) (vgl. Tabelle 13).

Tabelle 13: Ergebnis der Kaufkraftbindungsquoten in den Sortimenten Beklei-
dung/Schuhe/Sport in den oberzentralen Versorgungsgebieten

Oberzentrum Kaufkraftbindungsquote | Kaufkraftbindungsquote | durch die DOS-Erweite-
des DOS im Bestand des DOS nach Erweite- | rung ausgeloste Veran-
rung derung der Kaufkraft-
bindungsquote in %-
Punkten
Lineburg 2,5% 51% +2,6 %
Celle 22% 4,6 % +2,4 %
Hamburg-Harburg 2,1 % 4.4 % +2,3 %
Hamburg 0,7 % 1,1 % +0,4 %
Hannover 0,8 % 1,6 % +0,8 %
Bremen 0,5 % 0,9 % +0,4 %

eigene Darstellung auf Basis DLP 2022, S. 208

Aufgabe des Gutachters war es, anhand der errechneten Kaufkraftbindungsquoten zu ermit-
teln, ob dadurch in den vom Vorhaben berthrten Mittel- oder Oberzentren die Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen entwicklungshemmend beeintrachtigt wird.
DLP bewertet die Berechnungsergebnisse wie folgt:
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,Die aufgezeigten Kaufkraftbindungsquoten des DOS fallen [...] insgesamt betrachtet so ge-
ring aus, dass sich hieraus keine Hinweise auf eine mégliche entwicklungshemmende Beein-
trdchtigung fiir die Zentralen Orte ableiten lassen. Dies gilt sowohl fiir das DOS im Bestand
als auch hinsichtlich der geplanten Erweiterung.” (DLP 2022, S. 202).

Fur die drei nachstgelegenen Mittelzentren mit den vergleichsweise héchsten Kaufkraftbin-
dungsquoten — Soltau, Walsrode und Munster — fihrt der Gutachter im Detail aus, dass die
verbleibenden Umsatzpotenziale zur Ansiedlung zusatzlicher Textil-, Schuh- und Sportanbie-
ter ausreichen (vgl. DLP 2022, S. 202-204). Eine derartige Betrachtung ist dartber hinaus in
verkurzter Form auch fir das am ehesten betroffene Oberzentrum Lineburg im Gutachten
zu finden (vgl. DLP 2022, S. 208/209).

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Die Stadt Winsen und der Landkreis Luneburg kritisieren die angewandte Methodik zur Er-
mittlung madglicher entwicklungshemmender Beeintrachtigungen. Der Landkreis Lineburg
betont, dass zur Vermeidung von entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen offenbar ein
strengerer Malstab als beim Beeintrachtigungsverbot anzulegen sei. Die Operationalisie-
rung allein Uber die Kaufkraftbindungsquoten erweise sich als wenig aussagekraftig und zu
undifferenziert. Zudem werde durch das Vorhaben eine wesentliche Steigerung der Kauf-
kraftbindungsquote von 2,7 % auf 5,1 % ausgelost.

Nach Einschatzung von mehreren Stellungnehmenden, u.a. der Oberzentren Celle, Liine-
burg und Wolfsburg, werden die ermittelten, entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen
vom Gutachter DLP in ihrer Auswirkung unterschatzt. Die Gemeinde Salzhausen und die
Samtgemeinde Salzhausen kritisieren, dass die angewandte Methodik anscheinend nicht in
der Lage sei, entwicklungshemmende Auswirkungen des Outlet-Centers zu erkennen, wie
das Beispiel Soltau zeige.

Nach Einschatzung der Stadt Wolfsburg, der Gemeinde Hanstedt sowie der Samtgemeinde
Hanstedt ist eine nicht wiinschenswerte, entwicklungshemmende Beeintrachtigung bereits
bei einem Kaufkraftabfluss von 5 bis 10 % zu erwarten; die Stadt Verden ist der Auffassung,
eine entwicklungshemmende Beeintrachtigung sei bereits bei einem Kaufkraftabfluss von 5
% nicht auszuschlielen. Der Landkreis Luneburg flhrt aus, dass eine Quote von 10 % die
Prifung einer entwicklungshemmenden Beeintrachtigung ins Leere laufen lasse, es sei ein
deutlich geringerer Schwellenwert anzusetzen. Die Hansestadt Uelzen fuhrt aus, dass der
berechnete niedrige Wert — 4,4 % Kaufkraftbindungsquote — nicht entwicklungshemmend
sein mag, die Entwicklungsmdoglichkeiten des Mittelzentrums Uelzen aber erkennbar ein-
schranke.

Der Landkreis Luneburg und die Stadt Winsen erachten es fur zweckmafiger, anstelle oder
zusatzlich zu den Kaufkraftbindungsquoten die Umsatzumverteilung als Kriterium heranzu-
ziehen. Der Landkreis LUneburg geht dabei davon aus, dass die fur das Oberzentrum Line-
burg errechneten Umverteilungsquoten von 6,5 % im Bereich Bekleidung und 9,1 % im Be-
reich Sportbedarf als entwicklungshemmend einzustufen seien. Auch die Stadt Winsen geht
davon aus, dass zur Vermeidung entwicklungshemmender Beeintrachtigungen ein niedrige-
rer Schwellenwert heranzuziehen sei als dies ansonsten nach Rechtsprechung fur Beein-
trachtigungen des innerstadtischen Einzelhandels Ublich ware.
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Die Region Hannover merkt an, dass die tatsachlichen entwicklungshemmenden Effekte auf
eine moglicher Weise spezialisierte Einzelhandelsstruktur aufgrund der pauschalen Betrach-
tung nicht hinreichend ermittelt werden und nimmt negative Effekte zum Beispiel fur Burgdorf
an.

Der Landkreis Celle kritisiert, dass nur fir wenige Zentrale Orte zusatzlich zur Berechnung
der Kaufkraftanteile auch eine Detailbetrachtung vom Gutachter durchgefuhrt wurde.

Stadt und Landkreis Celle weisen auf eine fehlerhafte Abgrenzung des Kongruenzraumes
bzw. Versorgungsgebietes fur das Oberzentrum Celle hin, in Folge dessen die Hohe der
Kaufkraftbindung durch das DOS unterschatzt werde.

Der Landkreis Luneburg halt den von DLP erganzend durchgefuhrten Abgleich mit konkret in
kommunalen Einzelhandelskonzepten formulierten Entwicklungszielen fur nicht ausreichend;
vielmehr sei es notwendig, dass innerhalb des DOS-Vertraglichkeitsgutachtens entspre-
chende Entwicklungsmoglichkeiten fur die Mittel- und Oberzentren formuliert und die Wirkun-
gen des DOS daraufhin bewertet wiirden. Aufierdem moniert der Landkreis, dass nicht hin-
reichend ausgefuhrt wurde, ob und wie das Oberzentrum Liuneburg Kaufkraftverluste von an-
deren, nicht raumordnerisch geschitzten Standorten zurtickholen kdénne.

Die Stadt Bad Fallingbostel kritisiert, dass im Berechnungsmodell die Flachenproduktivitat zu
niedrig angesetzt wurde und deshalb sehr fraglich sei, ob die abgeleiteten Aussagen zu ent-
wicklungshemmenden Beeintrachtigungen aufrechterhalten werden konnen. Bereits jetzt sei
das grundzentrale Angebot der Stadt Bad Fallingbostel durch kein oder ein nur sehr geringes
Angebot in den Bereichen Schuhe/Lederwaren oder auch Sportbedarf gepragt, die aber zu
einem grundzentralen Versorgungsangebot dazugehdrten. Durch eine Erweiterung des DOS
werde eine kunftige Entwicklung in diesen Bereichen ausgeschlossen.

Erwiderung des ArL Lineburg: Grundsétzlich ist anzumerken, dass die von DLP umgesetzte
Methodik zur Ermittlung entwicklungshemmender Beeintrdchtigungen bereits deutlich (ber
diejenige hinausgeht, die nach LROP-Begriindung gefordert bzw. bei der Bewertung der Er-
richtung des DOS in 2009 im Raumordnungsverfahren zugrunde gelegt wurde. Denn neben
der Betrachtung der kommunalen Einzelhandelskonzepte wurde damit ein weiterer, zusétzli-
cher Priifmal3stab eingefiihrt, um den wenig bestimmten Tatbestand der ,entwicklungshem-
menden Beeintrdchtigungen” besser abbilden zu kénnen.

Zum Priifmal3stab der Einzelhandelskonzepte ist anzumerken, dass es nicht Aufgabe des
Gutachters ist, bisher nicht vorliegende/konkretisierte bzw. veraltete/liberholte Entwicklungs-
absichten fiir s&émtliche Kommunen im Untersuchungsraum zu entwickeln, um so ein Fehlen
(aktueller) kommunaler Einzelhandelskonzepte auszugleichen. Vielmehr bestétigen die ein-
gegangenen, mehr als 60 Stellungnahmen und der Erérterungstermin vom 7.12.2022 den
vom Gutachter der Planungstrdgerin festgestellten Befund, dass offenbar keine konkreten
Entwicklungsprojekte/-absichten in den im Untersuchungsraum gelegenen Kommunen be-
stehen, die durch die Erweiterung eines Outlet-Centers im Bereich hochpreisiger Marken ins-
besondere in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportbedarf gefahrdet
werden. Jedenfalls wurden weder in den Stellungnahmen noch in der miindlichen Erérterung
konkrete Vorhaben/Projekte benannt, deren Entwicklung durch die geplanten DOS-Erweite-
rung gehemmt werden kénnte. Das Beteiligungsverfahren bestétigt daher das Recherche-
Ergebnis der Gutachter, dass das Vorhaben erkennbar keine konkreten Entwicklungsabsich-
ten in den Ober- und Mittelzentren tangiert.
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In diesem Zusammenhang sei angemerkt, dass gemél3 LROP Bekleidung, Schuhe/Lederwa-
ren und Sportbedarf nicht zum grundzentralen Versorgungsauftrag zur Decklung des allge-
meinen taglichen Grundbedarfs zdhlen, sondern sich dieser im Wesentlichen auf den perio-
dischen Bedarf beschrénkt (vgl. LROP-Begriindung zu Kapitel 2.3 Ziffer 03 Satz 1). Ziffer 09
Satz 1, 2. Halbsatz zielt daher ausdriicklich auf die innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen
von Mittel- und Oberzentren bzw. Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion.

Der Aussage, der Priifmal3stab des Kaufkraftabzugs sei zu undifferenziert, wird widerspro-
chen. Er erlaubt, besser als der Priifmal3stab der nur partiell vorhandenen Einzelhandelskon-
zepte, eine flichendeckende, differenzierte Bewertung des Kaufkraftentzugs, bezogen auf
die Summe der flir die drei Hauptsortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportbe-
darf verfiigbaren Kaufkraft, und damit eine Einschétzung dazu, ob entwicklungshemmende
Auswirkungen denkbar sind. Damit bietet die Methodik eine zusétzliche Bewertungsebene
zum Beeintrdchtigungsverbot (2.3 Ziffer 08 LROP), welches zwar die Auswirkungen eines
Vorhabens auf Umsétze der bestehenden Wettbewerber analysiert, jedoch die Auswirkun-
gen auf die verbleibenden Kaufkraftpotenziale nicht behandelt.

Zur Forderung, entwicklungshemmende Beeintrdchtigungen bereits bei einem Kaufkraftab-
fluss von 5 % anzunehmen, ist zundchst anzumerken, dass fiir den Indikator ,Abschépfungs-
quoten®, ab denen von ,entwicklungshemmenden Beeintrdchtigungen® auszugehen ist, we-
der im LROP noch in der Rechtsprechung Schwellen existieren. Dies liegt daran, dass dieser
Priiftatbestand eigens flir dieses Raumordnungsverfahren neu entwickelt wurde, weil die in
2008 geschaffene Ausnahmeregelung des LROP keine Operationalisierung vorsieht, die
liber die Auflistung von Negativ-Kriterien hinausgeht.

Inhaltlich ist anzumerken, dass — trotz ausgepréagter Worst-Case-Annahmen — ohnehin nur
fiir zwei von 32 untersuchten Ober- und Mittelzentren eine vorhabeninduzierte, zusétzliche
Kaufkraft-Abschépfungsquote von mehr als 5 % prognostiziert wird. In diesen beiden Féllen
— Soltau und Munster — liegt der Anteil der verfligbaren Kaufkraft, der fiir Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren und Sportbedarf zur Verfiigung steht und zusétzlich durch die geplante
DOS-Erweiterung abgezogen wiirde, jeweils unterhalb von 10 %, ndmlich bei +8,5 % bzw.
+6,4 %. Die einzelfallbezogene, gutachterliche Bewertung zur Auswirkung dieser Kaufkrafts-
bindungsquoten fiir die Mittelzentren Soltau und Munster kommt zu dem Ergebnis, dass hier
gleichwohl keine ,entwicklungshemmenden Beeintréachtigungen® vorliegen (vgl. DLP 2022, S.
202 bis 204). Deshalb eriibrigt sich im Ubrigen auch die detaillierte, einzelfallbezogene Be-
trachtung der diesbeziiglichen Auswirkungen auf andere Zentrale Orte wie Celle (+2,4 %),
weil die dort zu erwartenden Kaufkraft-Abschdpfungen noch einmal deutlich niedriger sind.

Auch dann, wenn nicht auf die vorhabenbedingten, zusétzlichen Kaufkraftabschépfungen ab-
gestellt wird, sondern die insgesamt durch ein erweitertes DOS gebundenen Kaufkraftan-
teile, ist zu konstatieren, dass — mit Ausnahme der Mittelzentren Soltau, Munster, Walsrode
und Uelzen — in keinem anderen Mittelzentrum im Untersuchungsraum mehr als 4 % der im
Jjeweiligen Versorgungsgebiet fiir die Gruppe der drei betrachteten Hauptsortimente zur Ver-
fligung stehenden Kaufkraft gebunden wiirde. Wie im DLP-Gutachten einzelfallbezogen dar-
gelegt wird, ist selbst bei den drei Mittelzentren, bei den die Kaufkraftsbindungsquote, bezo-
gen auf die Auswirkungen von DOS-Bestand zuzliglich Erweiterung, oberhalb von 5 % liegt
(Soltau, Munster und Walsrode), nicht von entwicklungshemmenden Auswirkungen auszuge-
hen (vgl. DLP 2022, S. 205).
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Bei den betrachteten Oberzentren liegt die Gesamt-Kaufkraftbindungsquote (Bestand zuzliig-
lich Erweiterung) lediglich fiir das Versorgungsgebiet des Oberzentrums Liineburg bei rund 5
% (5,1 %). Hier ist zwar zutreffend, dass gegeniiber dem Status-Quo eine Steigerung ausge-
16st wird — von 2,7% auf 5,1%. Die Einschatzung, dass eine zusétzliche Kaufkraftbindung
von 2,4 Prozentpunkten bereits als ,wesentlich® einzustufen ist, wird jedoch nicht geteilt.

Zur Forderung von einzelnen Stellungnehmenden, ergédnzend zur Betrachtung der Einzel-
handelskonzepte, der Auswertung konkreter Hinweise aus den Stellungnahmen zu Entwick-
lungsabsichten/-projekten und der flichendeckend ermittelten Kaufkraftsbindungsquoten
auch das Kriterium der Umsatzumverteilung (erneut) heranzuziehen, ist zunédchst darauf hin-
zuweisen, dass die entwicklungshemmenden Beeintrdchtigungen nach Einschétzung der
obersten Landesplanungsbehérde nicht tiber den Prifmal3stab der Umsatzumverteilung zu
bewerten sind. So hat die oberste Landesplanungsbehérde bereits im Raumordnungsverfah-
ren, dass in 2008/2009 fiir die Errichtung des DOS durchgefiihrt wurde, klargestellt, dass ein
auf die Umsatzverteilung bezogener Schwellenwert fiir die Beurteilung einer etwaigen Ent-
wicklungshemmung nicht ausschlaggebend ist und die Umsatzumverteilung schon im Rah-
men der Uberpriifung des Beeintréchtigungsverbots im Hinblick auf deren Auswirkungen ge-
wdrdigt wurde (vgl. ML 2009, S. 70).

In materieller Hinsicht ist anzumerken, dass diese Umsatzumverteilungsquote selbst unter
ausgepragten Worst-Case-Szenarien im mengenméflig mit Abstand wichtigsten Sortiment
,Bekleidung® ohnehin nur fiir drei (Soltau, Celle und Liineburg) von 36 untersuchten zentra-
len Versorgungsbereichen eine Schwelle von 6-7 % erreicht, was mithin deutlich unterhalb
der Vermutungsgrenze von 10 % liegt. Fir alle anderen 33 betrachteten Zentralen Orte liegt
die Umverteilungsquote unterhalb von 5,8 %, fir die Mehrzahl sogar deutlich unterhalb von 5
%. Flr das Sortiment Schuhe/Lederwaren liegt die Umsatzumverteilung ebenfalls durchgén-
gig unterhalb von 5 %, mit Ausnahme der zentralen Versorgungsbereiche von Celle und Lii-
neburg, wo Quoten erreicht werden, die geringfligig oberhalb von 5 % liegen (Liineburg: -
5,6%, Celle: -6,6%). Am ehesten sind nennenswerte Umsatzumverteilungsquoten fiir das
Sortiment Sportbedarf zu erwarten, diese liegen bei immerhin 10 von 36 betrachteten zentra-
len Versorgungsbereichen bei einem Wert oberhalb von 5 % Umverteilung (vgl. Tabelle 11 in
der Landesplanerischen Feststellung).

Damit kann festgestellt werden: Auch unter Heranziehung dieses zusétzlichen Indikators der
Umsatzumverteilungen ist hier durchgehend davon auszugehen, dass das Beeintrachti-
gungsverbot im Sinne der Begriindung zu Ziffer 09 Satz 1, 2. Satzteil, also die ,entwicklungs-
hemmenden Beeintrachtigungen®, beachtet ist und dariiber hinausgehend die Umsatzumver-
teilungsquote nur in drei von 36 untersuchten zentralen Versorgungsbereichen bei Werten
von mehr als 8 % Umsatzverlust liegen (hier: Celle: -9,4 %, Lineburg: -9,1 %, Soltau: -8,9
%) — im mengenmél3ig kleinsten der drei betrachteten Sortimente (Sportbedarf). Die Um-
satzumverteilung verbleibt damit auch bei den ehesten betroffenen Zentralen Orten unter-
halb von 10 %.

Dass diese insgesamt moderaten bis sehr niedrigen, jedenfalls nicht erheblichen Umsatzum-
verteilungen zu ,entwicklungshemmende Beeintrdchtigungen fiir die vorhandenen innerstéad-
tischen Einzelhandelsstrukturen® fiihren werden, ist jedenfalls nicht zu erwarten. Dies gilt
umso mehr, als — aufgrund der ausgeprédgten Worst-Case-Annahmen des zugrunde gelegten
Berechnungsmodells — in der Praxis niedrigere Umverteilungen des Umsatzes zu erwarten
sind.
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Zur fehlerhaften Abgrenzung des Kongruenzraums ist anzumerken, dass der Landkreis Celle
die Abgrenzung des Kongruenzraums Celle (trotz seit 2017 bestehenden Auftrags) erst nach
Fertigstellung des Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachtens vorgenommen hat. Aufgrund der
geringen Abweichungen wiirde eine im Detail andere Abgrenzung das Untersuchungsergeb-
nis im Ubrigen nicht wesentlich veréndern.

Zum Kritikpunkt, die Fldchenproduktivitat sei zu niedrig angesetzt, sei zum einen angemerkt,
dass hier keine Durchschnittswerte oder Annahmen, sondern die konkreten Bestandsum-
sétze des DOS vor der Corona-Pandemie zugrunde gelegt wurden; zudem hétte auch eine
modifizierte Flachenproduktivitéat keine malRgeblichen Auswirkungen auf die ermittelten Kauf-
kraftabschbépfungsquoten, weil diese wesentlich durch andere Annahmen — etwa diejenigen
zum starken Abfluss von Kaufkraft in den Online-Handel — bestimmt werden.

Bewertung:

Der Gutachter ist der Anforderung des Untersuchungsrahmens gefolgt, fir die Bewertung
moglicher entwicklungshemmender Beeintrachtigungen sowohl vorhandene kommunale Ein-
zelhandelskonzepte auszuwerten, als auch eine ergdnzende Berechnungsmethodik anzu-
wenden, die erganzend zur Berechnung der Umsatzumverteilungen die Hohe der Kaufkraft-
bindung des DOS in den Versorgungsgebieten der Mittel- und Oberzentren im Untersu-
chungsraum analysiert und auf diese Weise, lber eine Bestandsbetrachtung hinausgehend,
auch eine Potenzialperspektive einnimmt.

Die Uberprifung der Einzelhandelskonzepte ergab, dass durchweg keine konkreten, die re-
levanten Sortimente betreffenden Entwicklungsabsichten/-vorhaben enthalten sind, deren
Realisierung durch die beabsichtigte Erweiterung des DOS gehemmt wirde. Auch im Beteili-
gungsverfahren benannten die Stellungnehmenden keinerlei konkrete Konzepte/Vorhaben,
die durch eine DOS-Erweiterung in ihrer Entwicklung und Umsetzung gehemmt wiirden.

Auch die erganzende Betrachtung der zu erwartenden Kaufkraftabschépfung erbrachte keine
Indizien fir ,entwicklungshemmende Beeintrachtigungen®. Die mit Abstand gréften Marktan-
teile wirde das DOS nach der Erweiterung in den Versorgungsgebieten der nachstgelege-
nen Mittelzentren im Heidekreis (Soltau 16,6 %, Munster 12,3 % und Walsrode 9,8 %) errei-
chen. Diese Anteile nehmen nach Einschatzung des ArL Lineburg einen Umfang an, der
eine genauere gutachterliche Betrachtung notwendig macht. Dies hat DLP mit seinen Aus-
fuhrungen auf den Seiten 202 bis 205 des Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachtens auch
geleistet. Damit gelingt dem Gutachter der Nachweis, dass selbst fur die drei Zentralen Orte,
in deren Versorgungsgebieten die hochsten Kaufkraftabschdopfungen zu erwarten sind, rea-
listische Ansiedlungspotenziale fir die Weiterentwicklung der Innenstadte verbleiben. In allen
entfernter gelegenen Mittel- und Oberzentren erreicht das DOS auch mit erweiterter Ver-
kaufsflache eine Kaufkraftbindung von maximal 5,1 %, bei den meisten untersuchten Mittel-
und Oberzentren liegt der Wert sogar bei unter 3 %. Das ArL Lineburg stimmt der Einschat-
zung des Gutachters zu, dass entwicklungshemmende Beeintrachtigungen damit auch unter
Hinzuziehung der PrifgroRe ,Kaufkraftabschépfungen® nicht zu erwarten sind.

Die Anforderung, dass Einzelhandelsgrof3projekte nur entwickelt werden sollen, wenn sie
keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen auf die vorhandenen Einzelhandels-
strukturen in den Innenstadten der im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren, Mittelzen-
tren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion mit sich bringen, ist damit mit Blick auf
die beiden oben genannten Prifperspektiven als erflllt anzusehen.
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Plansatz 2:

(Z) ?’Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 kann in der iiberregional
bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide an nur einem Standort ein Hersteller-Di-
rektverkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von héchstens 10 000 m? zugelassen werden,
sofern und soweit dieses raumvertréglich ist.

Gegenstand des Vorhabens ist eine Erweiterung der Verkaufsflache auf 15.000 m2. Die An-
forderung aus Plansatz 2 ist daher nicht erfullt.

3) Prozedurale Anforderungen: Durchfiihrung eines ROV, Zeitpunkt der Durchfiihrung
eines ROV, Umsetzung der ROV-Ergebnisse in einem raumordnerischen Vertrag

Die in den Plansatzen 3, 4 und 7 genannten prozeduralen Anforderungen bestehen in der
Durchfiihrung eines ROV, dem Zeitpunkt der Durchfiihrung eines ROV (nach Abschluss des
LROP-Verfahrens 2008) und der Umsetzung der ROV-Ergebnisse in einem raumordneri-
schen Vertrag. Alle drei prozeduralen Anforderungen waren auf die erstmalige Ansiedlung
eines Hersteller-Direktverkaufszentrums in der Lineburger Heide bezogen und sind daher
fur den hier zu bewertenden Erweiterungsfall nicht einschlagig. Es sei jedoch angemerkt,
dass das hier zu prifende Vorhaben gleichwohl alle drei Anforderungen erfiillt: Die Pla-
nungstragerin beantragte die Prufung der Raumvertraglichkeit ihres Vorhabens mithilfe eines
Raumordnungsverfahrens, das vom ArL Lineburg durchgeflihrt und mit dieser Landesplane-
rischen Feststellung abgeschlossen wurde (Plansatz 3); die Durchfihrung des Raumord-
nungsverfahrens erfolgte in 2022/2023 und mithin 15 Jahre nach Abschluss des LROP-An-
derungsverfahrens (2008) (Plansatz 4). Schlielilich ist auch, soweit es zur Erweiterung des
DOS kommen sollte, durch MaRRgabe 15 dieser Landesplanerischen Feststellung vorgege-
ben, dass der bereits bestehende raumordnerische Vertrag — in angepasster Form — fortzu-
fuhren ist (Plansatz 7).

1.2.3 LROP-Abschnitt 3 - Entwicklung der Freiraumstrukturen und -nutzungen

Abschnitt 3 trifft Regelungen zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Freiraumnutzungen
insbesondere zu den Themenbereichen Bodenschutz, Natur und Landschaft, Land-/Forst-
wirtschaft / Fischerei, Erholung, Rohstoffsicherung und Rohstoffgewinnung und Wasserma-
nagement. Zu beachten ist, dass das hier zu bewertende Vorhaben, abgesehen von seinen
Auswirkungen auf Einzelhandel, Tourismus und Verkehr, einen lokalen Raum betrifft und
deshalb bestimmte LROP-Belange nicht von der Planung tangiert werden.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren

Im Beteiligungsverfahren ist zu den Plansatzen aus Abschnitt 3 LROP von der Samtge-
meinde Tostedt und der Stadt Walsrode der Hinweis eingebracht worden, dass im Sinne des
Flachensparens (Kapitel 3.1.1 Ziffer 04 Satz 2 LROP) Uber Geschossbauten nachgedacht
werden sollte und insbesondere die Stellplatzflachen weniger Grund und Boden verbrauchen
und z.B. auf mehreren Geschosse angeordnet werden sollten.
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Erwiderung des ArL Liineburg: Der Hinweis, dass das Vorhaben eher flachenintensiv ist, ist

zutreffend. Der Fldchenverbrauch bedingt sich u.a. durch die fiir Outlet-Center typische ein-
geschossige Bauweise. Dem Anspruch aus Kapitel 3.1.1 Ziffer 04 Satz 2 LROP wird daher
eher nicht entsprochen (s. Tabelle 14).

1.2.3.1 Entwicklung eines landesweiten Freiraumverbundes und seiner Funktionen

(LROP-Kapitel 3.1)

Tabelle 14: Plansatze, Auswirkungen und Bewertung zum LROP-Kapitel 3.1

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

3.1.1, Ziffer 01 (G): Die nicht
durch Siedlungs- oder Verkehrs-
flachen in Anspruch genommenen
Freirdume sollen zur Erflllung ih-
rer vielfaltigen Funktionen insbe-
sondere bei der Sicherung der na-
tirlichen Lebensgrundlagen, dem
Erhalt der Kulturlandschaften, der
landschaftsgebundenen Erholung
sowie der Land- und Forstwirt-
schaft erhalten werden.

Die Erweiterung schliet an den bestehenden
DOS-Standort auf einer bereits vorbelasteten
und beplanten Flache an, der zudem durch
seine unmittelbare rdumliche Nahe zur Bund-
sautobahn 7 gepragt und insoweit bereits von
anthropogenen Stérungen beeinflusst ist. Der
Ausgleich der Auswirkungen dieses planeri-
schen Eingriffs erfolgte im Zuge des urspriing-
lichen Bauleitplanverfahrens.

Dariiberhinausgehende Freirdume werden
durch das Vorhaben nicht in Anspruch genom-
men. Wertvolle Kulturlandschaften sowie fir
die landschaftsgebundene Erholung beson-
ders geeignete Flachen werden durch das Vor-
haben nicht beansprucht.

Das Vorhaben ist mit
dem Grundsatz verein-
bar.

3.1.1, ziffer 02 (Z): Die weitere In-
anspruchnahme von Freirdumen
fur die Siedlungsentwicklung, den
Ausbau von Verkehrswegen und
sonstigen Infrastruktureinrichtun-
gen ist zu minimieren. (G) Bei der
Planung von raumbedeutsamen
Nutzungen im AuBenbereich sol-
len mdglichst groRe unzerschnit-
tene und von Larm unbeeintrach-
tigte Rdume erhalten, naturbe-
tonte Bereiche ausgespart und die
Flachenanspriche und die Uber
die direkt beanspruchten Flachen
hinausgehenden Auswirkungen
der Nutzung minimiert werden.

Die Erweiterung schliet an den bestehenden
DOS-Standort auf einer bereits vorbelasteten
und beplanten Flache an.

Dariiberhinausgehende Freirdume werden
durch das Vorhaben nicht in Anspruch genom-
men.

Durch die Vorpragung des Standortes durch
Bahnlinie, Autobahn und bestehendes DOS
handelt es sich nicht um einen unzerschnitte-
nen/ unbeeintrachtigten Raum oder naturna-
hen Bereich.

Das Vorhaben ist mit
dem Ziel und Grund-
satz im Wesentlichen
vereinbar.

3.1.1, Ziffer 03 (G): Siedlungs-
nahe Freirdume sollen erhalten
und in ihren 6kologischen, sozia-
len und wirtschaftlichen Funktio-
nen gesichert und entwickelt wer-
den.

Die Erweiterung schlieRt an den bestehenden
DOS-Standort auf einer bereits vorbelasteten
und beplanten Flache an, die nicht als ,sied-
lungsnaher Freiraum® im Sinne von Ziffer 3.1.1
Ziffer 03 einzustufen ist.

Das Vorhaben ist mit
dem Grundsatz verein-
bar.

3.1.1, Ziffer 04 (G): Béden sollen
als Lebensgrundlage und Lebens-
raum, zur Erhaltung der biologi-

Durch die Neuversiegelung von Flachen gehen
die natiirlichen Funktionen des Bodens verlo-
ren. Gemal Landschaftsrahmenplan liegen
keine naturnahen Béden, schutzwurdige Ex-

Das Vorhaben ist mit
den in 3.1.1 04 genann-
ten Anforderungen an
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

schen Vielfalt und in ihrer natirli-
chen Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit gesichert und entwickelt
werden. Flachenbeanspruchende
MaRnahmen sollen dem Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden entsprechen;
dabei sollen Mdglichkeiten der In-
nenentwicklung und der Wie-
dernutzung brachgefallener In-
dustrie-, Gewerbe- und Militar-
standorte genutzt werden. Bbden,
welche die natirlichen Bodenfunk-
tionen und die Archivfunktionen in
besonderem Mal erfiillen, insbe-
sondere Bdden mit einer hohen
Lebensraumfunktion, sollen erhal-
ten und vor Mallnahmen der Sied-
lungs- und Infrastrukturentwick-
lung besonders geschiitzt werden.

tremstandorte (extrem nass/trocken) oder sol-
che mit hoher naturlicher Fruchtbarkeit vor.
Auch regional seltene oder naturgeschichtlich
bedeutsame Bdden sind nicht betroffen (vgl.
BPR Kiinne & Partner 2021, S. 4; Dr. Hartlik
2020, S. 23).

Die Erweiterung schliet an den bestehenden
DOS-Standort auf einer bereits vorbelasteten
und beplanten Flache an. Dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
wird aufgrund der geplanten Eingeschossigkeit
eher nicht entsprochen.

den Bodenschutz iber-
wiegend vereinbar;
dem Grundsatz eines
sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden
wird jedoch nicht ent-
sprochen.

3.1.2, Ziffer 01 (Z): Fur den Natur-
haushalt, die Tier- und Pflanzen-
welt und das Landschaftsbild
wertvolle Gebiete, Landschaftsbe-
standteile und Lebensraume sind
zu erhalten und zu entwickeln.

Im Plangebiet existieren gemaf Landschafts-
rahmenplan weder ausgewiesene Land-
schaftsschutzgebiete noch Bereiche, die die
Wertigkeit eines Landschaftsschutzgebietes
aufweisen, noch Naturdenkmale und Gebiete
mit der Wertigkeit eines geschitzten Land-
schaftsbestandteils. Stidostlich des Vorhaben-
gebietes befindet sich zwar die nérdliche
Spitze eines Landschaftsschutzgebietes, auf-
grund der Trennwirkung der Bun-desautobahn
7 besteht hierzu jedoch keine funktionale Be-
ziehung zum DOS-Standort (vgl. BPR Kiinne &
Partner 2021, S. 6; Dr. Hartlik 2020, S. 24).

Gemal LRP 2013 ist die ndhere Umgebung
von einer hohen Landschafts-Bildqualitat
(Wertstufe 4 von 5). Das Plangebiet selbst ist
von dieser Bewertung jedoch auszunehmen,
da hier keines der Kriterien Naturlichkeit, histo-
rische Kontinuitat und Vielfalt zutrifft (vgl. Stadt
Soltau 2022, S. 134).

Das Vorhaben ist mit
dem Ziel vereinbar.

1.2.3.2 Entwicklung der Freiraumnutzungen (LROP-Kapitel 3.2)

Tabelle 15: Plansétze, Auswirkungen und Bewertung zum LROP-Kapitel 3.1

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

3.2.1, Ziffer 03, Satz 2 (G):
Waldrander sollen von stéren-
den Nutzungen und von Be-
bauung freigehalten werden.

Ein Eingriff in Waldflache erfolgt durch das Vorha-
ben nicht. Die Erweiterungsflache ist jedoch
dreiseitig von Nadelwald umgeben.

Die Erweiterung schlief3t an den bestehenden
DOS-Standort auf einer bereits vorbelasteten und

Das Vorhaben ist mit
dem Grundsatz voraus-
sichtlich vereinbar. In-
wieweit die derzeit ge-
plante, deutliche Unter-
schreitung des geman
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Plansitze Auswirkungen der Planung Bewertung

beplanten Flache an. Der bestehende Bebauungs- | LROP-Begriindung an-
plan setzt Abstdnde von mindestens 25 Metern zu | geratenen Abstands

den angrenzenden Waldflachen fest, um deren von 100 m mit Blick auf
Funktionen (Nutzfunktion, Schutzfunktion, Erho- mogliche Sturmscha-
lungsfunktion) zu erhalten. Dies soll im zukunfti- den durch Windwurf
gen Bauleitplanverfahren Gibernommen werden noch vertretbar ist,

(vgl. Stadt Soltau 2022, S. 84). Damit wird der Ori- | hangt u.a. von der ge-
entierungswert von 100 Metern Abstand zwischen | nauen Lage der Bau-

Waldrand und Bebauung bzw. sonstigen stéren- kdrper ab und kann da-
den Nutzungen aus der LROP-Begriindung deut- her im nachfolgenden
lich unterschritten. Dieser Abstand soll geman Bauleitplanverfahren

LROP-Begriindung zur Wahrung des Landschafts- | bewertet werden.
bildes, als Sicherheitsabstand bei Sturmschaden
und zur Vermeidung von zusatzlichem techni-
schen Aufwand bei der Waldbewirtschaftung die-
nen.

Das Landschaftsbild ist durch die Lage der Vorha-
benflache zwischen Autobahn und Bahnstrecke
bereits vorbelastet. Fir die Bewirtschaftung ist die
Situation durch den bestehenden Bebauungsplan
bereits eingeschrankt.

3.2.3, ziffer 01 (G): Die Vo- Der fir die Erweiterung des DOS vorgesehenen Das Vorhaben ist mit
raussetzungen fur Erholung Flache kommt durch die Vorpragung der beste- dem Grundsatz verein-
und Tourismus in Natur und henden Nutzung eine untergeordnete Bedeutung bar.

Landschaft sollen in allen Teil- | fur ihre landschaftliche Erholungsfunktion zu.

raumen gesichert und entwi- Durch die Lage an der Bundesautobahn 7 bzw.

ckelt werden. die rdumliche Nahe zur Bahnstrecke Langwedel-

Uelzen schlieRt sich auch nicht unmittelbar ein
Teilraum mit Funktionen fiir die landschaftsgebun-
dene Erholung oder fiir den Tourismus in Natur
und Landschaft an.

1.2.4 LROP-Abschnitt 4 - Technische Infrastruktur; raumstrukt. Standortpotenziale

Abschnitt 4 des LROP trifft Regelungen zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und zu
raumstrukturellen Standortpotenzialen mit Zielen und Grundséatzen der Raumordnung zu Mo-
bilitdt / Verkehr / Logistik, See- und Binnenhafen sowie hafenorientierten Anlagen, Energieer-
zeugung und -transport, zu Altlasten und Abfallentsorgungsanlagen. Zu beachten ist, dass
das hier zu bewertende Vorhaben, abgesehen von seinen Auswirkungen auf Einzelhandel,
Tourismus und Verkehr, einen lokalen Raum betrifft und deshalb bestimmte LROP-Belange
nicht von der Planung tangiert werden.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren

Im Beteiligungsverfahren sind zu den Plansatzen aus Abschnitt 4 LROP lediglich vereinzelt
Hinweise gegeben worden. Einige Stellungnehmenden kritisieren, dass die von der Pla-
nungstragerin benannten Bestrebungen flr einen angemessenen OPNV-Anschluss des
DOS zu unkonkret seien. Die Gemeinde Rosengarten weist auf mdgliche negative Auswir-
kungen durch zuséatzliche Verkehre in den umliegenden Orten hin. Die DB AG halt eine ver-
tiefende Betrachtung maéglicher Sicherungsmalinahmen am vorhandenen Bahnibergang an
der K 10 (Wietzendorfer StralRe) fur notwendig und weist auf Emissionen des Bahnverkehrs
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hin. Die Autobahn GmbH des Bundes, das FernstraRenbundesamt und die Niedersachsi-
sche Landesbehorde fir StralRenbau und Verkehr weisen auf weitere Anforderungen hin, die
in Zuge der Vorhabenumsetzung zu beachten sind (u.a. Anbau-/Baubeschrankungen, Blend-
wirkungen, Emissionen, Prifung von und Kosten fir ggf. notwendige Ausbaumal3nahmen
von Knotenpunkten).

Erwiderung des Arl Liineburg: Zur Entwicklung der OPNV-Anbindung des DOS ist den Ver-
fahrensunterlagen die Anklindigung zu entnehmen, dass ,eine verbesserte Anbindung an
den 6ffentlichen Personennahverkehr (Taktung und Erreichbarkeit des OPNV) in Abstim-
mung mit dem Landkreis Heidekreis geschaffen und bspw. durch einen &ffentlich-rechtlichen
Vertrag fixiert sowie die Bereitstellung sonstiger Angebote des Personenverkehrs (z.B. Shut-
tle-Bus, Ausbau Anruf-Sammeltaxi) tUberprtift werden [sollen]” (Stadt Soltau 2022, S. 51).
Weitergehend heil3t es in den Verfahrensunterlagen, dass ,die Erreichbarkeit durch den
OPNV sowie der Ausbau alternativer Angebote (z.B. Anruf-Sammeltaxi) [...] im weiteren Ver-
fahren geprtift und nach Mdéglichkeit optimiert bzw. durch eine direkte Anbindung wiederein-
gerichtet werden [soll]“ (Stadt Soltau 2022, S. 100). Diese Ausflihrungen sind bereits einiger-
malien konkret, gehen aber (ber eine Absichtsankiindigung nicht hinaus. Da eine bedarfsge-
rechte OPNV-Anbindung des Standorts im Sinne der Raumvertréglichkeit geboten ist, wird in
die Landesplanerische Feststellung eine entsprechende Mal3gabe aufgenommen (vgl. Ab-
schnitt I. 2 — Mal3gabe 14). Die Aussage, dass die Verkehrsmengen durch die Erweiterung
eines autoorientierten Standorts zunehmen werden, ist zutreffend; ausweislich der fachgut-
achterlichen Einschétzungen kénnen die umliegenden Fernstral3en einschliellich der in der
Stellungnahme von Rosengarten benannten Bundesautobahnen die zusétzlichen Verkehre
Jedoch gut aufnehmen. Die von DB-AG, Autobahn GmbH, NLStBV und Fernstrallenbundes-
amt eingebrachten Hinweise sind flir das ggf. auf das Raumordnungsverfahren folgende
Bauleitplanungsverfahren von Relevanz.

1.2.4.1 Mobilitat, Verkehr, Logistik (LROP-Kapitel 4.1)

Tabelle 16: Plansiatze, Auswirkungen und Bewertung zum LROP-Kapitel 4.1

Plansitze Auswirkungen der Planung Bewertung

4.1.1 (2), Ziffer 01, Satz 1: Die Nach den Ergebnissen des Verkehrsgutach- Das Vorhaben ist mit
funktions- und leistungsfahige tens ist die Funktions- und Leistungsfahigkeit dem Ziel vereinbar.
Verkehrsinfrastruktur ist zu erhal- der Strallenanbindungen im Umfeld des DOS,

ten, bedarfsgerecht auszubauen wie die Knotenpunkte im Bereich der BAB-An-

und zu optimieren. schlussstelle Soltau-Ost sowie zur B 71, auch

nach der Erweiterung gesichert. Der Verkehrs-
gutachter empfiehlt allerdings den Ausbau des
Knotens B 71 / K 10 mit einer Lichtsignalan-
lage (vgl. Zacharias 2022, S. 28/29).

4.1.2, Ziffer 01, Satz 4 (G): Ho- Die mit dem Vorhaben verbundene Steigerung | Das Vorhaben ist mit

hengleiche Bahnlbergange sollen | der Besucherzahlen kann dazu fiihren, dass dem Grundsatz der

beseitigt werden. auf der Kreisstrale K10 im Bereich des héhen- | Raumordnung verein-
gleichen Bahniibergangs der Bahnstrecke bar.

Langwedel — Uelzen mit langeren Wartezeiten
als bisher zu rechnen ist. Grundsatzlich steht
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Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

das Vorhaben einem spateren Umbau zu ei-
nem héhenungleichen Ubergang aber nicht
entgegen, sondern tragt im konkreten Fall eher
zu seiner Begrindung bei.

4.1.2 (2), Ziffer 04: Fir den kon-
ventionellen Eisenbahnverkehr im
transeuropaischen Netz und im
weiteren Netz der Eisenbahnen
des Bundes sind die Strecken ....
Langwedel-Uelzen—Stendal zu si-
chern und bedarfsgerecht auszu-
bauen; ...

Das DOS liegt zwar in rdumlicher Néhe zur
Bahnstrecke Langwedel-Uelzen, jedoch wird
diese weder im Betrieb noch bei AusbaumafR-
nahmen von der DOS-Erweiterung betroffen
sein.

Die Frage, ob der h6hengleiche Bahniibergang
im Falle eines Ausbaus der Bahnstrecke erhal-
ten werden kann, ist nicht vorhabenrelevant.

Das Vorhaben ist mit
dem Ziel vereinbar.

4.1.2 (2), Ziffer 07: Der 6ffentliche
Personennahverkehr ist zu si-
chern und bedarfsgerecht auszu-
bauen.

Ziffer 09 (G): Die Verlagerung von
motorisiertem Individualverkehr
auf den 6ffentlichen Personennah-
verkehr und auf den Fahrradver-
kehr soll durch stadtebauliche und
verkehrliche Malnahmen unter-
stltzt werden.

Die derzeitige Einbindung des DOS in das
OPNV-Netz in Form eines Anruf-Sammel-Ta-
xis ist als ,Minimallésung“ zu bewerten, die in-
folge nur wenig nachgefragten Linienverkehrs
eingerichtet wurde. Eine Verbesserung des
OPNV-Angebotes kdnnte zukiinftig zumindest
aus den umliegenden Orten den OPNV-Anteil
am Modal-Split erhéhen.

Das Vorhaben leistet keine Unterstitzung zur
Verlagerung von Teilen des motorisierten Indi-
vidualverkehrs auf OPNV oder Radverkehr.
Vielmehr ist damit zu rechnen, dass aufgrund
des groRen Einzugsgebietes die Anzahl an
Kfz-Fahrten zum DOS im Vergleich zum Be-
stand zunehmen wird.

Das Vorhaben ist mit
dem Ziel und dem
Grundsatz Uberwie-
gend vereinbar.

4.1.3 (2), Ziffer 01: Zur Férderung
der RaumerschlieRung und zur
Einbindung der Wirtschaftsraume
in das europaische Verkehrsnetz
ist entsprechend der Ausweisung
im Bedarfsplan fiir die Bundes-
fernstrallen das vorhandene Netz
der Autobahnen einschlieRlich der
Erganzungen nach Satz 2 zu si-
chern und bedarfsgerecht auszu-
bauen; ... Ergdnzungen sind: ...
durchgehend 6-streifiger Ausbau
derA1und A7

Die BAB 7 soll im Bereich des Vorhabens 6-
streifig ausgebaut werden. Teile der heute be-
stehenden Stellplatzflache missen dafiir zu-
rickgebaut werden. Hierzu gibt es Regelungen
zwischen der NLStBV und der F.O.C. Objekt
Soltau GmbH, so dass der Ausbau der BAB 7
durch das bestehende DOS nicht beeintrach-
tigt wird. Da die Erweiterung des DOS auf der
autobahnfernen Seite des Bestands geplant
ist, gilt hierfur dasselbe.

Das Vorhaben ist mit
dem Ziel vereinbar.

4.1.3 (2), Ziffer 02, Satz 1: Die
sonstigen HauptverkehrsstralRen
von uberregionaler Bedeutung
sind zu sichern und bedarfsge-
recht auszubauen.

Nach den Ergebnissen des Verkehrsgutach-
tens ist die Funktions- und Leistungsfahigkeit
der StralRenanbindungen im Umfeld des DOS,
wie die Knotenpunkte im Bereich der BAB-An-
schlussstelle Soltau-Ost sowie zur B 71, auch
nach der Erweiterung gesichert. Der Verkehrs-
gutachter empfiehlt allerdings den Ausbau des
Knotens B 71 / K 10 mit einer Lichtsignalan-
lage (vgl. Zacharias 2022, S. 28/29)

Das Vorhaben ist mit
dem Ziel vereinbar.
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1.2.4.2 Energie (LROP-Kapitel 4.2)

Die Plansatze aus Kapitel 4.2 zielen in erster Linie auf die Erzeugung und den Transport von
Energie und die hierfur bendtigte Infrastruktur und sind daher hier nicht einschlagig.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Die Stadt Wolfenbuttel halt die Erweiterung eines ausschlieRlich MIV- und autobahnorientier-
ten EZH-Standortes unter den langst absehbaren und sich weiter verfestigenden 6kologi-
schen und ékonomischen Entwicklungen (Stichworte: Energie- und Ressourcenverbrauch,
Klimawandel) fir eine inzwischen langst iberholte Planungsidee.

Erwiderung des Arl Lineburq: Es ist zutreffend, dass der Vorhabenstandort im Vergleich zu
siedlungsintegrierten, gut mit dem OPNV angebundenen Standorten einen héheren Res-
sourcen- und Energieverbrauch mit entsprechend héheren Treibhausgas-Emissionen mit
sich bringt.

Tabelle 17: Plansatze, Auswirkungen und Bewertung zum LROP-Kapitel 4.2

Plansitze Auswirkungen der Planung Bewertung
Kapitel 4.2.1, Ziffer 01, Satz 3 (G): | Der Vorhabenstandort (autoorientiert, peripher) | Das Vorhaben ent-
Bei allen raumbedeutsamen Pla- erfillt den Grundsatz der Energieeinsparung spricht den Regelungs-
nungen und MalRnahmen sollen nicht. intentionen dieses
die Mdglichkeiten der Nutzung der | Das bestehende DOS ist BREEAM-zertifiziert Plansatzes nur in Tei-
erneuerbaren Energien, der Sek- (Building Research Establishment Environ- len.
torkopplung sowie der Energieein- | mental Assessment Method) und ist tber ein
sparung berucksichtigt werden. Blockheizkraftwerk an eine lokale Biogasan-
lage angeschlossen (vgl. Stadt Soltau 2022, S.
34).

1.2.5 Landesentwicklungsplane/programmatische Dokumente anderer Bundeslander
im Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum erstreckt sich im Wesentlichen auf Nordostniedersachsen, berihrt
in den Randbereichen jedoch auch finf andere Bundeslander.

Zwei dieser Lander — Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt — liegen auflerhalb der
60-Fahrminuten-Zone des Vorhabenstandorts. Nennenswerte Auswirkungen auf die Zentra-
len Orte und Versorgungsstrukturen sind hier ausweislich der Verfahrensunterlagen nicht zu
erwarten, daher erubrigt sich wegen fehlender Berlhrtheit eine Betrachtung der raumordneri-
schen Regelungen.

In Schleswig-Holstein liegen zwei Mittelzentren innerhalb der 60-Minuten-Fahrzone, aller-
dings an deren duflerem Rand: Geesthacht und Reinbek/Glinde/Wentorf. Bedingt durch die
randliche Lage innerhalb der Fahrzone, die klare Orientierung auf Hamburg, die Elbe als
mafgebliche Barriere fur das Einzugsgebiet des DOS und — im Falle von Rein-
bek/Glinde/Wentorf — das Fehlen einer mittelzentrentypischen Innenstadt konnten die Gut-
achter fur diese beiden Mittelzentren jedoch auch ohne weitere Berechnungen/Erhebungen
ausschlie3en, dass es zu vorhabeninduzierten Beeintrachtigungen kommt (vgl. DLP 2022, S.
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239). Die entsprechenden Mittelzentren und ihre Versorgungsgebiete sind daher nicht in ih-
ren Belangen berthrt.

Zwei weitere Bundeslander — die Stadtstaaten Hamburg und Bremen — verfuigen nicht tUber
eigene Raumordnungsplane, sondern nur tUber fachbezogene Konzepte zur Steuerung des
Einzelhandels. Die in den Einzelhandels- bzw. Zentrenkonzepten Hamburgs und Bremens
bzw. der Region Bremen enthaltenen Zielvorstelllungen zur Entwicklung des Einzelhandels
sind nicht als Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3 Abs. 1 Satz 1 ROG einzustu-
fen, sollen hier — trotz fehlender raumordnungsrechtlicher Bindungswirkung — aber zumindest
mit betrachtet werden, da sich die raumordnerische Prifung gemaf § 15 Abs. 1 Satz 2 ROG
zwar insbesondere, aber nicht ausschlieRlich auf die Ubereinstimmung mit Erfordernissen
der Raumordnung richtet.

Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg und ,,Hamburger Leitlinien fiir
den Einzelhandel“

Im Hamburger Zentrenkonzept (2019) sind mehrere allgemeine und tbergeordnete Zielaus-
sagen zur Entwicklung des Einzelhandels enthalten, darunter folgende:

,Der Einzelhandel soll auch in Zukunft die Basis fiir die Hamburger Zentrenentwicklung
sein.“ (Zentrenkonzept 2019, S. 44).

,Gemal den ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel’ soll die Entwicklung von zen-
trenrelevantem Einzelhandel ausschlie8lich in den zentralen Versorgungsbereichen
der im Hamburger Zentrenkonzept festgelegten Zentren erfolgen.” (Zentrenkonzept
2019, S. 48)

Zum ,Hauptzentrum Harburg mit Harburger Binnenhafen®, dem flir das niedersachsische
Umland gemal LROP Niedersachsen oberzentrale Bedeutung zukommt, findet sich fol-
gende Aussage im Hamburger Zentrenkonzept:

,Um die Bedeutung des Zentrums perspektivisch zu stérken, soll der Fokus darauf lie-
gen, die bestehenden Funktionen zu erhalten und die Nutzungsmischung weiter zu
stérken. Neben dem Einzelhandel, dessen Umstrukturierung und Neuausrichtung in
den Kernlagen des Zentrums unterstitzt werden muss, ist hierunter in erster Linie eine
Stérkung der Funktionen Wohnen sowie Kultur, Bildung und Soziales zu verstehen.
(Zentrenkonzept 2019, S. 57).

Aus den zitierten ,Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel“ (2019) kénnen zwei tGbergeord-
nete Zielvorstellungen fur Hamburger Citylagen und Zentren benannt werden:

JAlttraktivitét und lberregionale Anziehungskraft der Citylagen als Einkaufsstandort
starken” (Zielvorstellung 1.1)

»Einzelhandelsangebot und Nutzungsmischung der Zentren stérken" (Zielvorstellung
1.3)

Auswirkungen der Planung:

Zur Hamburger Innenstadt fuhrt das Gutachten von Lademann & Partner aus, dass die Um-
satzumverteilungswirkungen sich Uber eine Vielzahl von Betrieben verteilen und daher auf
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einzelbetrieblicher Ebene nicht splrbar sein werden (DLP 2022, S. 216). Fur das Hauptzent-
rum Harburg ist im Worst-Case-Fall von Umsatzumverteilungen im Bereich zwischen -3,8 %
(Bekleidung) bis -6,0 % (Sportbedarf) auszugehen.

Die prognostizierten Kaufkraftabschépfungsquoten liegen, bezogen auf die sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft im Versorgungsgebiet der Hauptzentren Hamburg-Innenstadt und Hamburg-
Harburg und den angenommenen Worst-Case-Fall, bei -1,1 % bzw. -4,4 % (Bestand + Er-
weiterung).

Bewertung:

Die prognostizierten Auswirkungen des Vorhabens auf die Hamburger Innenstadt werden
nach gutachterlicher Einschatzung ,nicht spurbar sein. Dieser Einschatzung schlief3t sich
das ArL Lineburg an. Dagegen wird das Hauptzentrum Harburg Umsatzeinbuf3en und Kauf-
kraftabschopfungen im mittleren, einstelligen Prozent-Bereich verzeichnen, sofern die dem
Worst-Case-Szenario zugrundeliegenden Annahmen tatsachlich eintreten. Eine wesentliche
Beeintrachtigung ist jedoch angesichts der genannten Grélkenordnungen ebenso wenig zu
erwarten wie eine ,entwicklungshemmende Beeintrachtigung“ der vorhandenen Einzelhan-
delsstrukturen.

Einzelhandelskonzepte der Freien Hansestadt Bremen und der Region Bremen

Das Einzelhandelskonzept der Freien Hansestadt Bremen (Fortschreibung 2020) formuliert
im Abschnitt ,,Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Bremen®:

»In Bezug auf das Innenstadtzentrum stehen die Starkung der Versorgungsfunktion
durch eine qualitative Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen sowie die Sicherung
und der Ausbau der Angebots- und Funktionsvielfalt im Fokus. Die Innenstadt stellt den
bedeutendsten Einzelhandelsstandort in Bremen mit einer Versorgungsfunktion flir die
Gesamtstadt und die Umgebung mit Waren der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereiche dar. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich durch Er-
gédnzung des Angebotes und Etablierung leistungsfahiger Strukturen als Ganzes zu si-
chern und zu stérken.” (Freie Hansestadt Bremen 2020, S. 19-20).

Im Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen (1. Fortschreibung 2014)
werden zur Einzelhandelsentwicklung der Region Bremen folgende Zielvorstellungen be-
nannt:

,Die Region Bremen soll dauerhaft durch eine ausgeglichene regionale Raumentwick-
lung als attraktiver Wirtschaftsraum mit hoher Lebens- und Umweltqualitét entwickelt
und erhalten werden. Die Einzelhandelsausstrahlung der Region soll nachhaltig profi-
liert und gestérkt werden. Die regionale Einzelhandelsstruktur soll dezentral und kon-
zentriert entwickelt werden. [...]

Alle Kommunen in der Region sollen ihre Einzelhandelsfunktion angemessen entwi-
ckeln kénnen. Dazu sollen die zentralen Versorgungsbereiche der Stadte und Gemein-
den in der Region und die Grundversorgung in allen Teilbereichen erhalten und ge-
starkt werden. [...]

Um die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung (im Rahmen der regionalen Raum- und Siedlungs-
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struktur) zu sichern und zu stéarken, sollen Einzelhandelsgrol3projekte und Nahversor-
gungsprojekte (iber 800 qm im Rahmen des Moderationsverfahrens interkommunal ab-
gestimmt werden.

Auswirkungen der Planung:

Bremen liegt, ebenso wie die Oberzentren Hamburg-Innenstadt und Hannover, im Randbe-
reich der 60-Fahrminuten-Zone. Die prognostizierten Kaufkraftbindungsquoten liegen, bezo-
gen auf die sortimentsspezifische Kaufkraft im Versorgungsgebiet des Oberzentrums Bre-
men, im Worst-Case-Fall bei -0,9 % (Bestand + Erweiterung).

Das dem Vorhaben innerhalb der Region Bremen nachstgelegene Mittelzentrum Verden
wurde den Prognosen nach im Worst-Case-Fall Umsatzeinbufden von, je nach Sortiment,
zwischen -4,3 und -7 % hinnehmen missen.

Die zitierte Ubereinkunft, fiir EinzelhandelsgroRprojekte eine interkommunale Abstimmung
im Rahmen eines Moderationsverfahrens durchzuflihren, ist hier nicht einschlagig, da sie nur
fur Vorhaben innerhalb der Region Bremen bestimmt ist.

Bewertung:

Bremen ist als randlich in der 60-Fahrminuten-Zone liegendes, einwohnerstarkes Oberzent-
rum mit ,umfanglich ausgebauten Einzelhandelsstrukturen nur unwesentlich vom DOS be-
troffen“ (DLP 2022, S. 19). Dieser Einschatzung schlief3t sich das ArL Liineburg an. Die im
Bremer Einzelhandelskonzept als Ziel benannte qualitative Weiterentwicklung der Angebots-
strukturen sowie die Sicherung und der Ausbau der Angebots- und Funktionsvielfalt in der
Bremer Innenstadt ist damit durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Ebenso ist die Region Bremen — hier dargestellt iUber das dem Vorhabenstandort nachstge-
legene Mittelzentrum Verden — nur unwesentlich von den Vorhabenauswirkungen beruhrt.

Die Zielvorstellung, die regionale Einzelhandelsstruktur dezentral und konzentriert zu entwi-
ckeln und die Einzelhandelsfunktionen aller Kommunen in der Region Bremen angemessen
entwickeln zu kénnen, ist daher nicht beeintrachtigt.

1.3 Regionalplane

1.3.1 RROP Landkreis Heidekreis (Entwurf 2015)

Seit Ende September 2015 verfiigt der Landkreis Heidekreis nicht mehr Uber ein rechtskrafti-
ges Regionales Raumordnungsprogramm. Der Landkreis hat zwar in 2015 einen ersten,
wenn auch unvollstandigen Entwurf fir eine Neuaufstellung seines RROP verdffentlicht, die-
ser wurde aber nicht Uber ein erstes Beteiligungsverfahren im Jahr 2015 hinaus fortgefuhrt
und weiterentwickelt. Das Neuaufstellungsverfahren ist seit fast acht Jahren nicht weiterge-
fuhrt worden. Die Raumvertraglichkeitsstudie der Stadt Soltau fur das hier zu prifende Vor-
haben hat sich in 2021/2022 noch mit dem RROP-Entwurf des Heidekreises auseinanderge-
setzt, um zumindest in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung bertcksichtigen zu
kénnen. Im September 2022 hat der Landkreis Heidekreis jedoch gegenlber dem ArL Lune-
burg mitgeteilt, dass er den RROP-Entwurf aus 2015 als Uberholt ansieht und in dieser Form
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nicht weiterverfolgen wird. Der Landkreis hat stattdessen angekilindigt, die Planungsabsich-
ten fur die Neuaufstellung des RROP neu bekannt zu machen. Somit gibt es bezliglich des
RROPs aktuell keinen Verfahrensstand, der als sonstiges Erfordernis der Raumordnung in

diesem Raumordnungsverfahren zu bericksichtigen ware.

1.3.2 Weitere Regionalplane im Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum berihrt neben dem Planungsraum des Standortkreises Heidekreis
verschiedene weitere Regionalplanungsrdume. Im Folgenden wird daher geprift, inwieweit
das Vorhaben Ziele und Grundsatze der Raumordnung aus den dortigen Raumordnungspla-
nen berthrt und mit diesen vereinbar ist. Die Betrachtung beschrankt sich dabei auf die Re-
gionalplane, deren Mittel- oder Oberzentren innerhalb der 60-Fahrminuten-Zone liegen, da
hierlber hinausgehend keine nennenswerten Vorhabenauswirkungen zu erwarten sind. Dies
sind die Regionalpléne der Landkreise Harburg, Uelzen, Celle, Rotenburg (Wimme), Line-
burg, Verden, Nienburg/Weser und Stade, der Region Hannover und des Regionalverbands
Braunschweig. Der Regionalplanung fur den Planungsraum | (Std) in Schleswig-Holstein
wird im Folgenden nicht mit betrachtet, weil nach gutachterlicher Einschatzung vorhabenin-
duzierte fur die hier liegenden Mittelzentren auch ohne weitere Berechnungen/Erhebungen
ausschliel3en ist, dass es zu vorhabeninduzierten Beeintrachtigungen kommt (vgl. DLP 2022,
S. 239).

Aufgrund der raumlichen Zustandigkeit kommen bei den im Folgenden in den Blick genom-
menen Regionalplanen jeweils nur Festlegungen flr eine Prifung in Betracht, die auch fir
ein Vorhaben relevant sein kénnen, welches zwar aul3erhalb des jeweils betrachteten Pla-
nungsraums liegt, aber gleichwohl Auswirkungen auf Erfordernisse der Raumordnung in die-
sem Planungsraum haben kann. Da nennenswerte, verkehrliche Auswirkungen auf den Nah-
bereich des Vorhabens beschrankt bleiben, kommen hierfir nur solche Auswirkungen in Be-
tracht, die sich aus der Umsatzumverteilung bzw. dem Kaufkraftabzug aus Zentralen Orten
anderer Regionalplanungsrdume ergeben.

Tabelle 19: Plansétze, Auswirkungen und Bewertung weiterer Regionalplane im Unter-
suchungsraum

chern.

2.2 Ziffer 12 (Z): Die vorhandene
Struktur der Zentralen Orte ist
zu erhalten und weiter zu entwi-
ckeln.

RROP/Land- | Plansétze Auswirkungen der Planung | Bewertung

kreis

Landkreis 2.2 Ziffer 01 (Z): Die Einrichtun- | Ziffer 2.2 01 entspricht inhalt- | Aufgrund der geringen Um-
Uelzen, gen der 6ffentlichen und priva- lich dem Grundsatz aus 2.2 verteilungs- bzw. Kaufkraft-
RROP 2019 | ten Daseinsvorsorge sind zu si- | 01 LROP, hat jedoch Ziel- bindungsquoten ist, auch

qualitat. Ziffer 2.2 12 ent-
spricht inhaltlich der Rege-
lungsintention aus 2.2 05
Satz 3 LROP.

Das Vorhaben fiihrt fiir den
zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt Uelzen zu
einer Umsatzumverteilung
von -4,3 bis -7 % in den un-
tersuchten Einzelhandelssor-
timenten. Der Kaufkraftab-
zug des Vorhabens aus dem

unter Betrachtung der
stadtebaulichen Situation
des Mittelzentrums Uelzen,
davon auszugehen, dass
die Sicherung der Einzel-
handelsstrukturen als Teil
der privaten Daseinsvor-
sorge gewahrleistet ist.
Gleiches qilt fir den Auf-
trag, die vorhandene Struk-
tur der Zentralen Orte zu
erhalten und weiter zu ent-
wickeln.
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RROP/Land-
kreis

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Versorgungsgebiet des Mit-
telzentrums Uelzen betragt
4,4 %.

Landkreis 2.3 Ziffer 03 (Z): Der Umstruktu- | Das Vorhaben fiihrt fir den Aufgrund der insgesamt
Luneburg rierungsprozess im Einzelhandel | zentralen Versorgungsbe- geringen bis moderaten
2003 in der darf die wohn-ortbezogene Nah- | reich Innenstadt Liineburg zu | Umverteilungs- bzw. Kauf-
Fassung der | versorgung sowie die Versor- einer Umsatzumverteilung kraftbindungsquoten ist
1. Anderung | gungsfunktion der Grundzentren | von —5,5 bis —9,1 % in den auch unter Betrachtung der
2010 und die regionale und Uberregio- | untersuchten Einzelhandels- | stadtebaulichen Situation
nale Einzelhandelsfunktion LU- sortimenten. Der Kaufkraft- des Oberzentrums Llne-
neburgs nicht geféahrden. abzug des Vorhabens aus burg und des Grundzent-
2.3 Ziffer 02 (G): Mobilitats- dem Kongruenzr_gum des rums m|t'm|ttelzentraler
. . Oberzentrums Lineburg be- | Teilfunktion Bleckede, da-
zwange sollen durch eine wohn- . . .
. . tragt 5,1 % (Erweiterung + von auszugehen, dass die
standortnahe Erreichbarkeit der . .
P . .. | Bestand). Sicherung der Einzelhan-
Versorgung mit Giitern des tagli- .
: . . delsstrukturen als Teil der
chen Bedarfs und des sozialen Die Umsatzumverteilungen rivaten Daseinsvorsorae
und kulturellen Grundbedarfs flur den zentralen Versor- P .. . . . 9
. . . . gewahrleistet ist. Gleiches
insbesondere in den Zentralen gungsbereich Bleckede lie- e .
gilt fir den Auftrag, die vor-
Orten abgebaut werden. gen unterhalb der Darstell-
. . handene Struktur der Zent-
barkeitsgrenze, die Kauf-
. . ralen Orte zu erhalten und
kraftbindungsquote (Erweite- weiter zu entwickeln
rung + Bestand) liegt bei 2 '
%. Das Vorhaben wirkt sich
Das Vorhaben bietet schwer- nicht auf d.le wohn§taqdon—
i A nahe Erreichbarkeit mit
punktmaRig Guter des geho- . -
. Gutern des taglichen Be-
benen/héheren Bedarfs an.
darfs aus.
Landkreis C 1.3 ziffer 02 (Z): Einer Aus- Das Vorhaben kann, wenn Das Vorhaben zielt mit sei-
Celle, RROP | diinnung der Infrastruktur in den | auch gemaR gutachterlicher | ner Ausrichtung auf aperio-
2005 Dérfern und Stadten des Landli- | Prognose nur in geringem dische Einzelhandelsange-
chen Raums ist entgegen zu Umfang, Umsatze und Kauf- | bote, die nicht unter den
wirken. kraft aus landlichen Teilrdu- grundzentralen Versor-
men im Landkreis Celle ab- gungsauftrag fallen. Die
ziehen (die Kaufkraft- Auswirkungen auf das
abschopfung aus dem Ver- Oberzentrum Celle sind
sorgungsgebiet des Ober- derart, dass nicht von einer
zentrums Celle belauft sich erheblichen ,Ausdiinnung
auf 4,6 %). der Infrastruktur® im zentra-
len Versorgungsbereich In-
nenstadt Celle auszugehen
ist.
Landkreis - - -
Rotenburg
(Wimme),
RROP 2020
Landkreis 2.2 Ziffer 01 (Z2): Angebote der Dieser Plansatz beschreibt -
Verden, Daseinsvorsorge und der sozia- | den rdumlichen Fokus von
RROP 2016 | len, kulturellen und Bildungsinf- | Ansiedlungs- und Siche-

rastruktur sind vorrangig in den
zentralen Siedlungsgebieten an-
zusiedeln und zu sichern.

rungsauftrage innerhalb des
Landkreises Verden und ist
daher hier nicht einschlagig.
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RROP/Land-
kreis

Plansatze

Auswirkungen der Planung

Bewertung

Landkreis 2.2 Ziffer 01 (G): In allen Teilrau- | Das Vorhaben fihrt in den Aufgrund der geringen bis

Harburg, men des Landkreises sollen die | zentralen Versorgungsberei- | moderaten Umverteilungs-

RROP 2019 | Angebote der Daseinsvorsorge chen der Mittelzentren Buch- | bzw. Kaufkraftbindungs-
und die Versorgungsstrukturen holz, Seevetal und Winsen quoten ist, auch unter Be-
in ausreichendem Umfang gesi- | zu einer Umsatzumverteilung | trachtung der stadtebauli-
chert und entwickelt werden. von -6,7 bis chen Situation der drei hier
2.2 Ziffer 04 (Z): Die zentralorti- —4.,1 % in den untgrsuchten betrachteten Mittelzentren,

. . .. ) Einzelhandelssortimenten. davon auszugehen, dass

chen Funktionen sind rdumlich . .
. Der Kaufkraftabzug des Vor- | das Vorhaben einer Siche-
in den Zentralen Orten zu kon- )

. . habens aus den Versor- rung und Entwicklung von
zentrieren, zu sichern und zu . . . :
entwickeln. gungsgebieten dieser drei Versorgungsstrukturen in

Mittelzentren betragt zwi- allen Teilrdumen des Land-
2.2.1 Ziffer 01 (Z): Die Funktio- schen 2,5 und 3,3 % in den kreises Harburg nicht ent-
nen der Ober-, Mittel- und betrachteten Hauptsortimen- | gegensteht.
Grundzentren sind zum Erhalt ten.
einer dauerhaften und ausgewo-
genen Siedlungs- und Versor- Plansatz 2.2 04 beschreibt
gungsstruktur in allen Landestei- | den rdumlichen Fokus von
len zu sichern und zu entwi- Ansiedlungs- und Siche-
ckeln. rungsauftragen innerhalb
des Landkreises Harburg
und ist daher hier nicht ein-
schlagig.
Plansatz 2.2.1 01 entspricht
der Regelungsintention aus
2.2 03 LRORP (vgl. Abschnitt
Ill. 1.2.2.2 der Landesplane-
rischen Feststellung.)
Landkreis 2.3 Ziffer 01 (G): Angebote der Das Vorhaben flhrt in den Aufgrund der geringen Um-
Stade, Daseinsvorsorge und angemes- | zentralen Versorgungsberei- | verteilungs- bzw. Kaufkraft-
RROP 2013 | sene Versorgungsstrukturen sol- | chen der Mittelzentren Bux- bindungsquoten ist, auch
len in ausreichendem Umfang tehude und Stade zu einer unter Betrachtung der
barrierefrei in allen Teilen des Umsatzumverteilung unter- stadtebaulichen Situation
Landkreises gesichert und be- halb der Messbarkeits- der Mittelzentren Buxte-
reitgestellt werden. schwelle. Der Kaufkraftab- hude und Stade, davon
zug des Vorhabens aus dem | auszugehen, dass das
Versorgungsgebiet des Mit- Vorhaben einer Sicherung
telzentrums Buxtehude, das | und Bereitstellung von Ver-
sich noch knapp am Rand sorgungsstrukturen in allen
der 60-Fahrminuten-Zone Teilrdumen des Landkrei-
befindet, betragt 1,7 % in ses Stade nicht entgegen-
den betrachteten Hauptsorti- | steht.
menten.
Landkreis D 1.6 Ziffer 04 (Z): Umfang und Plansatz D 1.6 Ziffer 04 be- -
Nien- Zweckbestimmung von Einzel- schreibt Anforderungen an
burg/Weser handelsgrof3projekten haben der | Einzelhandelsgroliprojekte

jeweiligen Stufe der Zentralen
Orte zu entsprechen. Durch sol-
che Projekte dirfen ausgegli-
chene Versorgungsstrukturen
nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

im Landkreis Nienburg/We-
ser. Diese sind bei der Beur-
teilung des Vorhabens mit
Standort im Landkreis Heide-
kreis nicht einschlagig.
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zelhandelsentwicklung unter Be-
achtung der zentral6rtlichen
Funktionen und der Nahversor-
gungsstrukturen interkommunal
zu sichern, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

RROP/Land- | Plansétze Auswirkungen der Planung | Bewertung
kreis
Region Han- | 2.1.6 Ziffer 02 (G): Die besonde- | Das Vorhaben fihrt in den Aufgrund der geringen Um-
nover ren Starken der Wirtschaftsre- zentralen Versorgungsberei- | verteilungs- bzw. Kaufkraft-
(RROP gion Hannover sollen erhalten chen der Landeshauptstadt bindungsquoten ist, auch
2016) und weiterentwickelt werden. Hannover zu einer Um- unter Betrachtung der
Dies sind insbesondere: die satzumverteilung unterhalb stadtebaulichen Situation
Funktion der Landeshauptstadt der Messbarkeits-schwelle. des Oberzentrums und der
Hannover als Uberregionales Der Kaufkraftabzug des Vor- | Mittelzentren in der Region
Dienstleistungszentrum sowie habens aus dem Versor- Hannover, davon auszuge-
Messe- und Kongress- und Ein- | gungsgebiet des Oberzent- hen, dass das Vorhaben
kaufsstandort [...] rums Hannover betragt 1,6 dem Erhalt und der Weiter-
% (Bestand + Erweiterung). entwicklung der Landes-
In den zentralen Versor- hauptstadt als Einkaufs-
2.2 Ziffer 01 (G): Die Angebote . . standort und der Sicherung
. gungsbereichen der Mittel- . .
der Daseinsvorsorge sollen vor- S und Entwicklung in den
L zentren der Region liegen .
rangig in den Zen-tralen Orten ) . Zentralen Orten und ihrer
. die Umsatzumverteilungs- . .
(Oberzentrum, Mittel- und . . Versorgungsfunktion nicht
quoten bei maximal -5,5 %,
Grundzentren) bedarfsgerecht . .. entgegensteht.
. . die Kaufkraftabschépfungs-
gesichert und entwickelt werden, .
. . . quoten (Erweiterung + Be-
um fur méglichst viele Bevélke- . )
. . stand) bei maximal -2,4 %.
rungsgruppen ein erreichbares
und vielseitiges Angebot zu er-
halten.
2.3 Ziffer 01 (G): Die Versor-
gungsfunktion der Zentralen
Orte soll in allen Teilen der Re-
gion Hannover gesichert und ge-
starkt werden.
Zweckver- 2.1 Ziffer 01 (Z): Die Funktions- Innerhalb der 60-Fahrminu- Die Umverteilungs- und-
band GroR- fahigkeit und Nutzungsvielfalt ten-Zone des Vorhaben- Kaufkraftbindungsquoten
raum Braun- | der Zentren von Gemeinden, standorts liegen keine Mittel- | des Vorhabens liegen jen-
schweig, Stadten, Stadt- und Ortsteilen ist | oder Oberzentren des RGB. | seits der 60-Fahrminuten-
RROP 2008 | durch eine ausgeglichene Ein- Zone am Rande oder un-

terhalb der Messbarkeits-
schwelle. Die Entwicklung
bzw. Wiederherstellung ei-
ner ausgeglichenen Einzel-
handelsentwicklung als
Mittel der Starkung der
Zentren der Region ist da-
her vom Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

1.4 Abstimmung mit weiteren raumbedeutsamen Planungen, Nutzungen und Nut-
zungsanspriichen

Bahnstrecke Langwedel-Soltau-Uelzen: In rdumlicher Nahe zum Vorhabenstandort findet
sich die Bahnstrecke Langwedel-Soltau-Uelzen, die durch Elektrifizierung und neue Kreu-
zungsbahnhdfe ertlichtigt werden soll. Der Vorhabenstandort beeintrachtigt diese Planung
nach aktuellem Stand nicht, allerdings hat die DOS-Erweiterung eine Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens zur Folge, das auch den Bahnubergang an der K 10 Wietzendorfer
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Stralde berlhrt. Eine Ertlichtigung der Strecke kénnte zu langeren Schliel3zeiten am Bahn-
Ubergang fuhren und hatte somit auch Auswirkungen auf den Verkehr im Bereich des DOS.
Hierflr sind — unabhangig vom Vorhaben — perspektivisch Losungen zu erarbeiten (vgl.
Stadt Soltau 2022, S. 88). Das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens ist hiervon nicht be-
rahrt.

Neubaustrecke der Bahn entlang der BAB 7: Seitens der DB Netz AG wird aktuell eine
Neubaustrecke entlang der BAB 7 als Alternative zum Ausbau der Bestandsstrecke Ham-
burg-Hannover untersucht. Da dieses Neubauvorhaben und die bisher von der DB Netz AG
entwickelten Trassenalternativen noch nicht hinreichend verfestigt sind, wird das Vorhaben
.Neubaustrecke der Bahn entlang der BAB 7“ in diesem Raumordnungsverfahren nicht be-
rucksichtigt.

Sechs-streifiger Ausbau der BAB 7: Zwischen der Anschlussstelle Soltau-Ost und dem
Walsroder Dreieck ist der sechs-streifige Ausbau der BAB 7 geplant. Dies fiuhrt dazu, dass
nach Schatzung der Autobahn GmbH des Bundes — Niederlassung Nordwest — ca. 90 Stell-
platze des DOS, die bislang in der Bauverbotszone liegen, zuriickgebaut werden mussten.
Weitere Stellplatze kdnnten zudem temporar wahrend der Bauphase flr den BAB-Ausbau
nicht zur Verfligung stehen. Hierzu ist anzumerken, dass sich die neu zu schaffenden Stell-
platze fur die beabsichtigte Erweiterung des DOS nicht in der Bauverbotszone der BAB be-
finden, so dass das Vorhaben dem BAB-Ausbau nicht entgegensteht. Weitere Erfordernisse,
die sich aus dem FStrG ergeben, sind nicht auf Ebene des Raumordnungsverfahren zu be-
werten, sondern im Bauleitplanverfahren zu behandeln.

Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Heidekreis (2013): Der LRP 2013 sieht
fur das Erweiterungsgebiet die Darstellung ,bauleitplanerisch gesicherter Bereich“ vor und
schreibt diesem Gebiet eine geringe Bedeutung flr Biotoptypen, sehr hohe Nitratauswa-
schungsgefahrdungen, eine hohe Winderosionsgefahrdung und eine hohe Bedeutung fir die
Landschaftsbildeinheit zu. Schutzgebiete oder besondere Bdden sind nicht betroffen. Bewer-
tungsrelevant waren die Aussagen zum Landschaftsbild. Fir die autobahnnahe und durch
das benachbarte DOS bereits vorgepragte Flache ist jedoch davon auszugehen, dass die
Wertigkeit des Landschaftsbilds bereits eingeschrankt ist. Das Vorhaben steht den Inhalten
des Landschaftsrahmenplans, bezogen auf die unterschiedlichen, schutzgutspezifischen
Aussagen, nicht entgegen (vgl. auch Abschnitt IlI-2 der Landesplanerischen Feststellung).

Tourismuskonzepte ,,Masterplan Liineburger Heide* (2007) und ,,Tourismuskonzept
Lineburger Heide“ (2016): Die Auswirkungen des Vorhabens auf die oben genannten Tou-
rismuskonzepte und die hierin benannten Entwicklungsziele und -strategien wurden bereits
in Abschnitt Ill. 1.2.2.3i, 1.) der Landesplanerischen Feststellung untersucht und bewertet.

Kommunale Entwicklungskonzepte der Stadt Soltau: In den Verfahrensunterlagen fihrt
die Planungstragerin gleich sechs unterschiedliche stadtische Konzepte auf, die in der einen
oder anderen Weise durch das Vorhaben beruhrt werden. Beziige zum Vorhaben finden sich
u.a. im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt (ISEK) aus 2019, inshesondere im
Handlungsfeld 4.3 (Gewerbe, Einzelhandel, Tourismus). Dieses sieht u.a. eine Spezialisie-
rung der drei Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet — Innenstadt, Fachmarktzentrum
Almhoéhe, DOS - vor, dem das DOS nach Aussage der Stadt mit einer Erweiterung und po-
tenziell weiteren Starkung des Premiumsegments entsprechen wirde. Das ,Integrierte Stra-
tegiekonzept fir die Soltauer Innenstadt” aus 2022 sieht u.a. die Entwicklung von neuen Leit-
projekten fur die Soltauer Innenstadt vor, deren Umsetzung eine Erweiterung des DOS nach
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Einschatzung der Stadt nicht entgegenstiinde. Weitere Bezlige gibt es zum Konzept der Ort-
schaftsentwicklung in Soltau aus 2021, das insbesondere Aussagen zur Wohnraumentwick-
lung trifft. Nach Einschatzung der Stadt Soltau werden durch das Vorhaben hinreichende Ab-
stande zu den nachstgelegenen Wohnbebauungen im Ortsteil Harber bzw. zum Camping-
platz eingehalten, die zusatzlich induzierten Verkehrsmengen seien zudem begrenzt, so
dass das Vorhaben dem Konzept nicht entgegenstehe. Das aus 2014 stammende Strategie-
und Handlungskonzept 2040 sieht explizit die Sicherung und Starkung des Standortes De-
signer Outlet Soltau vor. Die gemal Campingplatzkonzept (2020) vorgesehene Weiterent-
wicklung der Campingplatze im Stadtgebiet wiirde, so die Stadt Soltau, von einer DOS-Er-
weiterung durch Starkung des touristischen Erlebnis-Shoppings profitieren. Schlielich sieht
die Stadt Soltau auch eine Ubereinstimmung ihrer Erweiterungsplanung mit dem aus 2007
stammenden Konzept fir Entwicklungsschwerpunkte des Mittelzentrums Soltau.

Die fachlichen Ausfihrungen der Stadt Soltau zur Konformitat des Vorhabens mit den ge-
nannten sechs kommunalen Konzepten kénnen weitgehend nachvollzogen werden. Da der
Fokus des Raumordnungsverfahrens gemalf seines gesetzlichen Prifauftrags auf der Unter-
suchung Uberértlicher Auswirkungen liegt (§ 15 Abs. 1 Satz 2 ROG), erfolgt hier keine weiter-
gehende Betrachtung dieser Konzepte.

Bauleitplidne der Stadt Soltau: Das Vorhaben liegt im Bereich der 44. Anderung des Fla-
chennutzungsplans (FNP) und des Bebauungsplans (B-Plan) Harber Nr. 14 der Stadt Soltau.
Siidlich angrenzend befindet sich der Bereich 19. Anderung des FNP. Die Stadt erwartet von
der beabsichtigten Erweiterung des DOS keine negativen Auswirkungen auf den Bereich der
19. FNP-Anderung. Die 44. FNP-Anderung und der B-Plan Nr. 14 waren, u.a. aufgrund der
hier jeweils vorgesehenen Verkaufsflachenbegrenzungen von 9.900 m?, an das Vorhaben
anzupassen.

Regionale und kommunale Entwicklungskonzepte der Stadte/Gemeinden und Land-
kreise/Regionen im Untersuchungsraum: Die Auswirkungen des Vorhabens auf die oben
genannten Tourismuskonzepte und die hierin benannten Entwicklungsziele und -strategien
wurden bereits in Abschnitt 11l. 1.2.2.3i, 1.) der Landesplanerischen Feststellung untersucht
und bewertet.

Weitere raumbedeutsamen Planungen, Nutzungen oder Nutzungsansprtche, die fur eine
raumordnerische Bewertung relevant waren, sind nicht erkennbar und auch nicht im Beteili-
gungsverfahren vorgetragen worden.

1.5 Zusammenfassende Darstellung und Bewertung der Auswirkungen auf Erforder-
nisse der Raumordnung/Raumnutzungen

In Abschnitt 111-1 der Begrindung wurden die Auswirkungen des Vorhabens insbesondere
auf die Erfordernisse der Raumordnung und auf andere raumbedeutsamen Nutzungen unter-
sucht.

Als Ergebnis dieser Prifung ist, bezogen auf die grundlegenden, im LROP normierten Steue-
rungsregeln fir EinzelhandelsgroRprojekte festzuhalten, dass das Vorhaben das Beein-
trachtigungsverbot (Kapitel 2.3 Ziffer 08 LROP) und das Abstimmungsgebot (Kapitel
2.3 Ziffer 07 LROP) beachtet. Das Vorhaben ist insoweit, bezogen auf die vorgenannten
Ziele der Raumordnung, als raumvertraglich einzustufen.
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Auch mit Blick auf weitere, im LROP normierte Ziele und Grundsiatze der Raumord-
nung kann das Vorhaben als raumvertraglich eingestuft werden (vgl. Abschnitte IlI.
1.2.1 — 1.2.4 der Landesplanerischen Feststellung). Es entspricht u.a. mehreren Grundsat-
zen des LROP zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume, u.a.
den Regelungen aus 1.1 04 LROP (regionales Wachstum in allen Teilrdumen), 1.1 05 LROP
(u.a. Beschaftigungssteigerung in allen Teilrdumen), 1.1 07 Satz 1 LROP (Weiterentwicklung
landlicher Regionen) und 1.2 04 LROP (Starkung der Standortqualitaten des Landes). Das
Vorhaben entspricht dartiber hinaus mehreren der in Kapitel 2 des LROP normierten Erfor-
dernissen der Raumordnung, u.a. aus 2.1 01 LROP (Erhalt gewachsener Orts- und Land-
schaftsbilder), 2.1 08 LROP (Mehrwert und Auswirkungen touristischer Gro3projekte), 2.1 09
LROP (Vermeidung von Nutzungskonflikten), 2.2 01 Satz 1 LROP (Sicherung von Versor-
gungsstrukturen in allen TeilrAumen) und 2.2 03 Satz 2 LROP (Funktionen der Zentralen
Orte). DarlUber hinaus steht das Vorhaben im Einklang mit zentralen Inhalten aus den Zielen
und Grundsatzen von Kapitel 3 LROP, u.a. dem Erhalt von Freirdumen (3.1.1 01 und 03
LROP), dem Schutz seltener/besonderer Béden (3.1.1 04 Satz 3 LROP), dem Erhalt natur-
schutzfachlich wertvoller Gebiete (3.1.2 01 LROP) und der Erholung/dem Tourismus in Natur
und Landschaft (3.2.3 01 LROP). SchlieRlich besteht auch eine Konformitat mit mehreren,
vorhabenrelevanten Plansatzen aus Kapitel 4 des LROP, das sich mit Mobilitat, Verkehr und
Logistik befasst. So steht das Vorhaben dem Ausbau der BAB 7 und der Ertlichtigung der
Schienenstrecke Langwedel-Uelzen nicht entgegen (4.1.2 04 und 4.1.3 01 LROP)

Das Vorhaben stimmt hingegen nicht mit dem Konzentrationsgebot und dem Integrati-
onsgebot des LROP iiberein, da sein Standort aul3erhalb des als ,zentraler Ort* einzustu-
fenden Siedlungsgebiets und aulRerhalb einer stddtebaulich integrierten Lage im Sinne des
Integrationsgebots liegt (Kapitel 2.3 Ziffer 04 und 05 LROP).

Die Vorgabe des ,Kongruenzgebots aperiodisch mittel- und oberzentral®, dass nicht mehr als
30 % des durch das Vorhaben gebundenen Umsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des Kon-
gruenzraums des Mittelzentrums Soltau erzielt werden sollen, wird nicht eingehalten (Grund-
satz der Raumordnung nach Kapitel 2.3 Ziffer 03 Satz 3 LROP).

Nicht oder nur in Teilen entsprochen wird darlber hinaus etwa den Grundsatzen aus 1.1 01
Satz 1 LROP (nachhaltige raumliche Entwicklung, umweltgerechter Wohlstand), 1.1 02 Satz
2 LROP (umweltvertragliche Befriedigung von Raumanspruchen) und 1.1 02 Satz 3 LROP
(u.a. Eindammung des Treibhausgaseffekts). In vergleichbarer Weise entspricht das Vorha-
ben auch nicht oder nur bedingt zwei Grundsatzen aus § 2 ROG, namlich § 2 Abs. 2 Nr. 3
Satz 5 ROG (nachhaltige Mobilitat) und § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 8 ROG - Verkehrsvermeidung).
Weitere Grundsatze der Raumordnung nach LROP, die dem Vorhaben mehr oder weniger
deutlich entgegenstehen finden sich in 2.1 02 LROP (Erreichbarkeit von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge), 2.1 05 LROP (Konzentration von Arbeitsstatten auf Zentrale Orte), 2.1 06
(Innen- vor Aufdenentwicklung), 2.1 08 Satz 3 LROP (raumliche und infrastrukturelle Anbin-
dung touristischer Projekte an Zentrale Orte) und 2.2 01 Satz 3 (Erreichbarkeit von Angebo-
ten der Daseinsvorsorge fir Kinder und Jugendliche). Auch die mit 4.1.2 09 LROP verfolgte
Verlagerung von motorisiertem Individualverkehr auf den OPNV wird durch das Vorhaben
erschwert.

Ebenfalls betrachtet wurde in den vorangegangenen Ausfihrungen, inwieweit das Vorhaben
der Ausnahmeregelung fiir ein Hersteller-Direktverkaufszentrum in Kapitel 2.3 Ziffer 09
LROP entspricht (vgl. Abschnitt 1ll. 1.2.2.3j der Landesplanerischen Feststellung). Dies er-
folgte in der Annahme, dass die vom Verordnungsgeber in Ziffer 09 normierten Anspriiche
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an die Neuansiedlung eines raumvertraglichen Hersteller-Direktverkaufszentrum in der Liine-
burger Heide auch fiir den Erweiterungsfall des mit Ziffer 09 erst ermdéglichten Einzelhan-
delsgrof3projekts gelten miussten. Das ArL Lineburg kommt nach der Raumvertraglichkeits-
prifung zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben den materiellen Anforderungen aus Satz 1
(Tourismusférderung, Vermeidung entwicklungshemmender Beeintrachtigungen fur vorhan-
dene Einzelhandelsstrukturen), Satz 5 (funktionale Vernetzung mit touristischen Gro3projek-
ten) und Satz 6 (Einfigen in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept) ebenso wie den
prozeduralen Anforderungen aus Satz 3 (Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens),
Satz 4 (Zeitpunkt des Raumordnungsverfahrens) und Satz 7 (Erfordernis eines raumordneri-
schen Vertrags) entspricht. Das Vorhaben widerspricht jedoch als Erweiterungsvorhaben der
Flachenvorgabe aus Satz 2 (maximal 10.000 m? Verkaufsflache) und — da zumindest Integ-
rations- und Konzentrationsgebot verletzt werden — auch dem in den Satzen 2, 3, 6 und 7 je-
weils mit erwahnten Anspruch der Raumvertraglichkeit, verstanden als Ubereinstimmung mit
den vorhabenrelevanten Erfordernissen der Raumordnung.

Der Untersuchungsraum beruhrt nicht nur das niedersachsische Landes-Raumordnungspro-
gramm, sondern auch die dem Schutz und der Entwicklung von Zentralen Orten und Innen-
stadtlagen dienenden Festlegungen der weiteren Raumordnungspléne, die vom Untersu-
chungsraum beriihrt sind (vgl. Abschnitt lll. 1.3 der Landesplanerischen Feststellung).
Hierzu kann ausgefihrt werden, dass mit Blick auf die geringen bis moderaten Umsatzum-
verteilungswirkungen und Kaufkraft-Abschépfungen jeweils nicht davon auszugehen ist,
dass die raumordnerisch festgelegten Sicherungs- und Entwicklungsansprtche fir die Innen-
stadte der Zentralen Orte in der Region durch das Vorhaben beeintrachtigt werden. Gleiches
gilt fur die Zielvorstellungen und Leitlinien zur Entwicklung des Einzelhandels, die sich die
Freie und Hansestadt Hamburg und die Freie Hansestadt Bremen bzw. die Region Bremen
gegeben haben (vgl. Abschnitt 1ll. 1.2.5 und Ill. 1.3.2 der Landesplanerischen Feststellung).

Die Abstimmung mit weiteren raumbedeutsamen Planungen und Nutzungen ergab,
dass das Vorhaben mit diesen grundsatzlich vereinbar ist (vgl. Abschnitt lll. 1.4 der Landes-
planerischen Feststellung). Dies betrifft u.a. Verkehrsinfrastruktur-Projekte (6-streifiger Aus-
bau A7, Ertlchtigung der Bahnstrecke Langwedel — Uelzen), den Landschaftsrahmenplan,
regionale touristische Konzepte und regionale/lkommunale Einzelhandelskonzepte.

2 Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

Gemal § 10 Abs. 3 NROG schliet das Raumordnungsverfahren die Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 2
Abs. 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) genannten Schutzgiter
entsprechend dem Planungsstand ein. Bei Vorhaben, fur die eine Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder dem Niedersachsischen Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, geltend erganzend die Anforderungen des
UVPG.

2.1 Einleitung / Allgemeines

Wie in Abschnitt I1. 1.1 ausgeflhrt, besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Harber
Nr. 14), der fir das Gebiet des Vorhabens ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Her-
steller-Direktverkaufszentrum® festsetzt.
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Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durch das ArL Lineburg gemaR § 7 Abs. 1
Satz 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) hat fir die beabsich-
tigte Erweiterung des DOS ergeben, dass von der Anderung des Vorhabens keine zusatzli-
chen erheblichen nachteiligen oder andere erheblichen nachteiligen, raumbedeutsamen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, die einer Prifung im Raumordnungsverfahren bedurfen.
Gemal § 5 Abs. 2 UVPG hat das ArL LUneburg daher festgestellt, dass unter Bericksichti-
gung der in Anlage 3 UVPG aufgeflihrten Kriterien fir das Vorhaben keine Verpflichtung zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Diese Feststellung wurde gemaf
§ 4 Abs. 2 Nr. 1 des Niedersachsischen Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitspriifung
am 22.01.2021 im niedersachsischen UVP-Portal 6ffentlich bekannt gemacht
(https://uvp.niedersachsen.de -> Suchbegriff: Designer Outlet Soltau).

Auch wenn in diesem Raumordnungsverfahren auf eine Umweltvertraglichkeitsprifung ver-
zichtet werden kann, ist es zur Bewertung der Raumvertraglichkeit des Vorhabens erforder-
lich, eine zumindest Uberschlagige, dem Verfahrensstand des Raumordnungsverfahrens ent-
sprechende Ermittlung und Bewertung der raumbedeutsamen umweltrelevanten Auswirkun-
gen auf die Schutzguter des UVPG durchzufihren. In den Verfahrensunterlagen finden sich
hierzu entsprechende Inhalte in Kapitel 8 der Raumvertraglichkeitsstudie (Stadt Soltau 2022,
S. 128 ff.). Diese basieren auf gutachterlichen Aussagen des Planungsbiros BPR Kiinne &
Partner (Anhang 5 zur Raumvertraglichkeitsstudie).

Grundsatzlich ist bei den Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt zwischen bau-, an-
lage- und betriebsbedingten Wirkungen zu unterscheiden. Die baubedingten Wirkungen in
Form von Emissionen (Luft, Schall, Staub, Schadstoffe) sind tiberwiegend auf das Vorhaben-
gebiet selbst beschrankt und in der Regel nicht dauerhaft. Bei dem geplanten Vorhaben han-
delt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Hersteller-Direktverkaufszentrums. Die
Hochbauarbeiten erfolgen auf den im Wesentlichen bereits als Ausweichparkplatz in An-
spruch genommenen Flachen.

Anlagebedingte Wirkungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch Flachen-

versiegelung und Uberbauungen zu erwarten und betreffen vorrangig die Schutzgiiter Boden
und Wasser sowie mdglichweise auch Arten und Lebensgemeinschaften (Schutzgiter Tiere

und Pflanzen).

Die mit dem Vorhaben geplanten zulassigen Nutzungen flihren im Bereich der betriebsbe-
dingten Wirkungen zu Schall- und stofflichen Emissionen durch den Besucher- und Anlie-
ferverkehr sowie den Betrieb der Gebaude und Verkehrsflachen. Die betriebsbedingten stoff-
lichen Immissionen kdnnen direkt oder indirekt auf die Schutzgliter Mensch, Pflanzen, Tiere,
Boden, Wasser sowie Klima / Luft einwirken.

Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren:

Im Beteiligungsverfahren sind zu den Umweltbelangen lediglich vereinzelt Hinweise gegeben
worden. In einigen Stellungnahmen wird in dem Charakter eines Vorhabens mit Orientierung
auf den motorisierten Individualverkehr und einem Einzugsgebiet mit Gberwiegend langen
Anfahrtswegen ein Widerspruch zu den Grundvorstellungen von Klimaschutz und Nachhal-
tigkeit gesehen. Die Gemeinde Rosengarten halt eine Betrachtung der kumulativen Wirkun-
gen des DOS mit denen des Autohofes Harber fur notwendig, um die Umweltbelange ausrei-
chend zu wurdigen.
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Erwiderung des Arl Liineburg: Der Einschétzung, dass das Vorhaben aufgrund des autoori-
entierten Standorts und des gro3en Einzugsgebiets den Anspriichen von Verkehrsvermei-
dung und einer diesbeziiglichen Reduktion von Treibhausgasen nicht geniigt, ist zuzustim-
men (vgl. Ausfiihrungen zu Kapitel 1 LROP in Abschnitt lll. 1.2.1.1 der Landesplanerischen
Feststellung). Die kumulative Betrachtung von Auswirkungen des n&chstgelegenen Autohofs
(gemeint ist wohl der Hoyer Autohof Soltauer Heide) ist in diesem Verfahren weder erforder-
lich noch zweckméaRig. Der Autohof liegt rd. 1,5 km nérdlich des Vorhabenstandorts. Es ist
zwar davon auszugehen, dass der Autohof infolge der zu erwartenden, zusétzlichen Besu-
cher:innen des DOS stérker frequentiert wird und insoweit auch stérkere, betriebsbedingte
Emissionen vom Autohof ausgehen; die der Zulassung des Autohofs vorlaufende Bauleitpla-
nung muss jedoch, ausgehend von einem realistischen Ausnutzungsszenario, betriebsbe-
dingte Auswirkungen bereits antizipiert und berticksichtigt haben. Umgekehrt ist nicht zu er-
warten, dass die vom Autohof ausgehenden, schutzgutbezogenen Auswirkungen, die von
einer starkeren Nutzung des Autohofs ausgingen — insbesondere Ldrmemissionen und
Schadstoffemissionen — mit den bau- oder betriebsbedingten Emissionen des erweiterten
DOS zusammenwirken wiirden. Jedenfalls wére eine solche Priifung kumulativer Auswirkun-
gen, soweit liberhaupt ein Indiz fiir solche vorliegt, nicht im Raumordnungsverfahren, son-
dern ggf. im Umweltbericht des Bebauungsplans zu betrachten.

2.2 Schutzgut Menschen, insb. die menschliche Gesundheit

Beschreibung der Auswirkungen:

Mogliche negative Auswirkungen kdnnen insbesondere in der Betriebsphase aus der Zu-
nahme des Besucher- und Zulieferverkehrs entstehen sowie in der Bauphase temporar auch
durch die Baustellenarbeiten und den Baustellenverkehr. Die Wohnbebauung im nachstgele-
genen Ortsteil Harber befindet sich in ca. 1 Kilometer Entfernung zum Vorhaben. In westli-
cher Richtung, auf der anderen Seite der Bahntrasse Langwedel-Uelzen, befindet sich in ca.
500 m Entfernung ein Campingplatz. Zudem wird das DOS von drei Seiten durch Waldfla-
chen umfasst. Darlber hinaus ist das Gebiet durch die Bahntrasse und die Bundesautobahn
7, zwischen denen der Vorhabenstandort liegt, erheblich vorgepragt.

Bewertung der Auswirkungen:

Aufgrund der beschriebenen Lage des DOS sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
Lasten des Schutzguts Mensch bzw. menschliche Gesundheit (Wohnen und Erholen) durch
das Vorhaben zu erwarten. Wohngebiete sind nicht durch den zusatzlichen Eintrag von
Larm, Feinstaub und Stickoxiden betroffen. Die Umweltauswirkungen durch die Zunahme
des Verkehrs konzentrieren sich ebenfalls nicht auf einen schutzwirdigen Bereich (vgl. ArL
Ldneburg 2019, S. 8). Insbesondere die Vorbelastung durch die hochfrequentierte Bunde-
sautobahn in unmittelbarer Nahe lasst erwarten, dass die zusatzlichen Verkehrsimmissionen
im nahen Umfeld des DOS kaum splrbar sein werden.
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2.3 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt einschl. Natura 2000-Gebiete und
besonderer Artenschutz

Beschreibung der Auswirkungen:

Durch die Erweiterung des bestehenden DOS ist nicht auszuschlieRen, dass die Schutzglter
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt betroffen sind. Eine Betroffenheit wertvoller Berei-
che ist jedoch nicht erkennbar, da flr den Schutzkomplex am Vorhabenstandort aufgrund
der Vorbelastung (bestehendes DOS, Behelfsparkplatz, geringe Struktur- und Naturnahe)
eine geringe Ausgangsqualitat unterstellt werden kann. Diese These wird durch erste Kartie-
rungen gestutzt, wonach hinsichtlich der angetroffenen Biotoptypen und Pflanzenarten keine
Auswirkungen zu erwarten sind (vgl. BPR Kinne & Partner 2021, S. 4). Dies ist darauf zu-
rickzufiihren, dass sich das DOS seit 2012 im Betrieb befindet und es sich auch zuvor um
eine Ackerflache handelte.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder schutzenswerten Landschaftsbestand-
teile mit besonderer Bedeutung. Auch der Landschaftsrahmenplan formuliert flr das ge-
plante Gebiet keine Ziele. Gesetzlich geschitzte Biotope sowie Biotopverbundachsen, die zu
einem Biotopverbundsystem mit Vernetzungsfunktion beitragen kénnen, sind ebenfalls nicht
vorhanden (vgl. Dr. Hartlik 2020, S. 22). Die Erweiterungsflache ist jedoch dreiseitig von Na-
delwald umgeben. Auf der Nordseite handelt es sich um Kiefernforst, auf der Westseite um
einen Kiefernwald auf armem, trockenen Sandboden, und im Stden schliel3t sich ein Dou-
glasienforst an. Die Ubergangszonen zwischen Wald und Offenland durch die Waldrandlage
des DOS koénnten einen geeigneten Lebensraum fir Fledermause bieten (vgl. ArL Lineburg
2021, S. 3).

Die untere Naturschutzbehdrde (UNB) des Landkreises Heidekreis kam im Januar 2020 zu
der Einschatzung, dass aufgrund der Nahe zur Autobahn und aufgrund der Beschrankung
der Erweiterung auf das bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Sonder-
gebiet sehr wahrscheinlich nicht mit relevanten Auswirkungen zu rechnen ist. Sie verwies auf
das aus Grunden der Rechtssicherheit verpflichtende Artenschutzgutachten innerhalb des
Bauleitplanverfahrens (vgl. Stadt Soltau 2022, S. 131).

Bewertung der Auswirkungen:

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt einschl. Natura
2000-Gebiete und besonderer Artenschutz werden aufgrund der derzeitigen Nutzung des
Uberwiegenden Teils der Erweiterungsflache als Uberhangparkplatz, der Nahe zur BAB 7
und zur Bahnstrecke sowie der Beschrankung der Erweiterung des DOS auf das bereits im
Bebauungsplan Harber Nr. 14 festgesetzte Baufeld als gering eingeschatzt. Schutzgebiete
oder andere flr Tiere und Pflanzen schutzwirdige Bereiche sind nicht betroffen. Der 25 m
breite Brandschutzstreifen flihrt auch dazu, dass die von der Erweiterung des DOS ausge-
henden Stérungen fir Bewohner des Waldes abgemildert werden. Potenzielle Lebensraume
von Fledermausen werden somit durch die DOS-Erweiterung voraussichtlich nicht beein-
trachtigt, da der angrenzende Wald bzw. Waldrand von dem Vorhaben unangetastet bleibt.
Auf dem Baugrundstlck selbst sind geschutzte Tiere und Pflanzen nach jetzigem Kenntnis-
stand nicht nachteilig betroffen (vgl. ArL Lianeburg 2019, S. 7). Auf der Betrachtungsebene
der Raumordnung sind somit keine entgegenstehenden Belange durch die Erweiterung des
DOS zu erkennen. Eine detaillierte Prifung im Bauleitplanverfahren ist deshalb ausreichend.
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2.4 Schutzgiiter Flache und Boden

Beschreibung der Auswirkungen:

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich in erster Linie aus der Neuversiege-
lung von Flachen. Dadurch gehen die natirrlichen Funktionen des Bodens verloren, der als
Lebensraum fur die biotische Umwelt, als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Abbau- und
Ausgleichsmedium sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte wirkt. Gemaf Land-
schaftsrahmenplan liegen keine naturnahen Béden, schutzwirdige Extremstandorte (extrem
nass/trocken) oder solche mit hoher naturlicher Fruchtbarkeit vor. Auch regional seltene oder
naturgeschichtlich bedeutsame Bdden sind nicht betroffen (vgl. BPR Kiinne & Partner 2021,
S. 4; Dr. Hartlik 2020, S. 23). Der vorherrschende Bodentyp sind Podsole, die weder selten
noch gefahrdet sind. Aufgrund des geringen Feinkornanteils und der hierdurch reduzierten
Filterkapazitat sind sie jedoch sehr empfindlich gegeniiber Schadstoffeintragen in das
Grundwasser (vgl. ArL Laneburg 2019, S. 5).

Das Schutzgut Flache ist durch die Inanspruchnahme fiir einen Neubau ebenfalls betroffen.

Die Erweiterung des DOS soll im Gebiet des Bebauungsplans Harber Nr. 14 stattfinden. Der
damit verbundene Eingriff ist fir die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache (Grundfla-
chenzahl 0,6 bzw. von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) bereits mit Malktnahmen in der
Gemarkung Leitzingen und Ahlften ausgeglichen worden (vgl. Stadt Soltau 2022, S. 132).

Bewertung der Auswirkungen:

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Flache und Boden sind
nicht zu erkennen. Da nur ein raumlich begrenzter und Uberwiegend durch die bisherige Nut-
zung als Uberhangparkplatz (Sand-Schottergemisch) vorgeschadigter Raum in Anspruch ge-
nommen wird, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden begrenzt. Schutzwiirdige Bé-
den liegen im Vorhabengebiet nicht vor. Der Eingriff in den Boden ist bereits durch Kompen-
sationsmalnahmen des Bebauungsplanes Harber Nr. 14 naturschutzrechtlich ausgeglichen
worden. Eine zweigeschossige Bauweise auf den Bestandsflachen ist statisch nicht moglich.
Das Schutzgut Flache ist durch das Vorhaben berlhrt, es handelt sich jedoch um eine be-
reits bauplanungsrechtlich Uberplante und durch temporaren ruhenden Verkehr vorgepragte
Flachennutzung.

2.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung der Auswirkungen:

Auch wenn sich im Plangebiet keine Still- oder FlieRgewasser befinden, hat das Vorhaben
sowohl bau- als auch anlagenbedingt Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, und zwar
durch Stau oder Absenkung des Grundwassers. Wasserschutzgebiete nach § 52 des Was-
serhaushaltsgesetztes, Heilquellenschutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushalts-
gesetztes oder Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetztes sind nicht
betroffen (vgl. Dr. Hartlik 2020, S. 23).

Eine Veranderung der Grundwasserqualitat kann durch Oberbodenabtrag, Schadstoffeintrag
oder Unfalle eintreten. Aus der dauerhaften Versiegelung von bisher un- oder teilversiegelten
Flachen resultiert eine verringerte Grundwasserneubildungsrate. Aufgrund der anstehenden
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Bdden mit ihrem geringen Feinkornanteil und der somit reduzierten Filterkapazitat ist der Bo-
den sehr empfindlich gegeniber Schadstoffeintragen in das Grundwasser (vgl. ArL Liineburg
2019, S. 4/5).

Bewertung der Auswirkungen:

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erken-
nen.

Wegen des bestehenden Bebauungsplans Harber Nr. 14 befindet sich das Vorhaben in ei-
nem Bereich, flr den bereits Baurecht besteht: Bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung
des Sondergebiets ,Hersteller-Direktverkaufszentrum® dienen und den textlichen Festsetzun-
gen 1.3 bis 1.6 entsprechen, wie z.B. Lagerrdume, Personal- und Burordume, Einrichtungen
fur soziale Zwecke und Stellplatze sind dort somit schon jetzt zuldssig. Sie werden aktuell je-
doch dadurch eingeschrénkt, dass ein Uberschreiten der maximal zulassigen Verkaufsflache
von 9.900 m? planungsrechtlich unzulassig ist. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,6 gewahrleistet, dass auf den dadurch anteilig verbleibenden Freiflachen
eine Versickerung des Regenwassers maoglich bleibt (vgl. Kiinne & Partner 2021, S. 5).

2.6 Schutzgiter Luft und Klima

Beschreibung der Auswirkungen:

Insbesondere in der Betriebsphase sind verkehrsbedingt erhéhte Feinstaub- und Schad-
stoffimmissionen zu erwarten (Schutzgut Luft). Flachen mit besonderer klimatischer Bedeu-
tung (Kaltluftentstehungsgebiete, Frischluftbahnen) oder besonderer Empfindlichkeit (Belas-
tungsgebiete mit kritischer Vorbelastung) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die kleinrdu-
mige bioklimatische bzw. lufthygienische Ausgleichsfunktion der Ackerflache ist durch die
Neuansiedlung des DOS Uberplant und beseitigt worden, womit die Temperatur auf den ver-
siegelten Flachen lokal zugenommen hat. Fur gré3ere, verdichtete Siedlungsraumen tber-
nimmt das Vorhabengebiet keine klimatischen Ausgleichsfunktionen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Harber Nr. 14 hat zudem mit Ausnahme der noch nicht versiegelten
Restflachen ohnehin keine Bedeutung fur die Kaltluftentstehung (vgl. Dr. Hartlik 2020, S. 23).

Aus den Immissionen des Besucher- und Lieferverkehrs resultieren Beeintrachtigungen der
Schutzguter Luft und Klima. Die angrenzenden Waldflachen wirken jedoch immissionsaus-
gleichend, ,sodass keine grol3klimatische Verschlechterung der Lufthygiene angenommen

wird” (BRP Kunne & Partner 2021, S. 5).

Bewertung der Auswirkungen:

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Luft und Klima sind Uber die
moglichen kleinklimatischen Auswirkungen hinaus nicht zu erkennen. Der bislang noch un-
bebaute Bereich des beplanten Gebietes hat keine besondere Bedeutung fur die Kaltluftent-
stehung. Eine Erhdhung der Luftschadstoffkonzentration erreicht voraussichtlich nicht die Er-
heblichkeitsschwelle (vgl. ArL Lineburg 2019, S. 9).

Es ist ausreichend, die Beeintrachtigungen und mdégliche Schutzmaflnahmen in der verbind-
lichen Bauleitplanung vertiefend zu untersuchen.
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2.7 Schutzgut Landschaft

Beschreibung der Auswirkungen:

Im Plangebiet existieren gemalf} Landschaftsrahmenplan weder ausgewiesene Landschafts-
schutzgebiete noch Bereiche, die die Wertigkeit eines Landschaftsschutzgebietes aufweisen,
noch Naturdenkmale und Gebiete mit der Wertigkeit eines geschutzten Landschaftsbestand-
teils. Sidostlich des Vorhabengebietes befindet sich zwar die nordliche Spitze eines Land-
schaftsschutzgebietes, aufgrund der Trennwirkung der Bundesautobahn 7 besteht hierzu je-
doch keine funktionale Beziehung zum DOS-Standort (vgl. BPR Kunne & Partner 2021, S. 6;
Dr. Hartlik 2020, S. 24).

Gemal LRP 2013 ist die ndhere Umgebung von einer hohen Landschafts-Bildqualitat (Wert-
stufe 4 von 5). Das Plangebiet selbst ist von dieser Bewertung jedoch auszunehmen, da hier
keines der Kriterien Naturlichkeit, historische Kontinuitat und Vielfalt zutrifft (vgl. Stadt Soltau
2022, S. 134). Das Umfeld des Plangebiets zahlt gemafl LRP zum Landschaftsbildtyp "von
Nutzungsvielfalt gepragte wellige Geest", der von einer iberwiegend kleinparzellierten und
gewachsenen landwirtschaftlichen Nutzung gepragt ist und in dem sich Acker, Griinland,
Waldflachen und Kleingehdlze kleinrdumig abwechseln (vgl. ArL Lineburg 2019, S. 5).

Das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung werden im betroffenen Bereich durch das be-
stehende DOS (Gebaudebestand und bis zu 50 Meter hohe Werbeanlagen), die dstlich be-
findliche Autobahn und die westlich befindliche Bahnstrecke bereits im Bestand erheblich ge-
stort. Die Sichtbarkeit des DOS und der Erweiterungsflachen wird durch den an drei Seiten
angrenzenden Wald eingeschrankt. Nur von der BAB 7 ist das DOS mit seinen Werbeanla-
gen vollstandig einsehbar (vgl. ArL Lineburg 2019, S. 10).

Bewertung der Auswirkungen:

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu er-
kennen, da eine Betroffenheit allenfalls kleinraumig vorliegt. Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild werden begrenzt durch die im Bebauungsplan festgesetzte Bauhéhenbeschran-
kung, den dreiseitig angrenzenden Waldbestand und die Vorbelastung durch den Gebaude-
bestand (vgl. ArL Lineburg 2019, S. 8). Eine detaillierte Prifung im Bauleitplanverfahren ist
deshalb ausreichend.

2.8 Schutzguter kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Beschreibung der Auswirkungen:

Im Erweiterungsbereich des DOS befinden sich keine denkmalschutzrechtlich relevante Ob-
jekte oder Landschaftsbestandteile. Auch sonstige Sachguter, deren Beeintrachtigung Um-
weltfolgen verursachen kénnten, existieren dort nicht (vgl. BPR Kinne & Partner 2021, S. 6;
Dr. Hartlik 2020, S. 24).

Bewertung der Auswirkungen:

Eine wesentliche Betroffenheit des Schutzkomplexes kulturelles Erbe und sonstige Sachgu-
ter ist nicht zu erkennen.
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2.8 Wechselwirkungen

Beschreibung der Auswirkungen:

Zwischen allen in Abschnitt Ill. 2.2 bis IIl. 2.9 behandelten Schutzgitern besteht grundsatz-

lich eine Vielzahl an funktionalen und 6ko-systemaren Wechselbeziehungen. Es sind keine

Anhaltspunkte daflr erkennbar, dass aus diesen Wechselwirkungen erhebliche direkte oder
indirekte Folgewirkungen resultieren konnten (vgl. Dr. Hartlik 2020, S. 24).

Bewertung der Auswirkungen:

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen als Wechselwirkung zwischen den vorgenann-
ten Schutzgutern sind nicht zu erkennen. Wechselwirkungen z.B. zwischen den Schutzgi-
tern Boden und Wasser sind zwar vorhanden, fuhren voraussichtlich jedoch nach vorliegen-
der gutachterlicher Einschatzung nicht dazu, die Schwelle der Erheblichkeit zu erreichen.

2.9 Zusammenfassende Darstellung und Bewertung der raumbedeutsamen Umwelt-
auswirkungen einschlieBlich der Auswirkungen auf den Gebiets- und Artenschutz

Zusammenfassende Darstellung der raumbedeutsamen Umweltauswirkungen

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durch das ArL Lineburg gemafl § 7 Abs. 1 Satz 1
UVPG hat fiir die beabsichtigte Erweiterung des DOS ergeben, dass von der Anderung des
Vorhabens keine zusatzlichen erheblichen nachteiligen oder andere erheblichen nachteili-
gen, raumbedeutsamen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die eine Prifung im Raum-
ordnungsverfahren bedurfen. Die in Abschnitt lll. 2 der Begrindung gleichwohl erfolgte,
Uberschlagige Betrachtung der raumbedeutsamen Umweltauswirkungen kommt zu folgen-
den Ergebnissen: Das Vorhaben fihrt in der Bau- und Betriebsphase zu zusatzlichen Larm-,
Feinstaub und Schadstoffimmissionen (Schutzgut Mensch). Fir Tiere und Pflanzen wertvolle
Bereiche sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht betroffen, ebenso wenig Biotopverbundach-
sen oder geschiitzte Biotope. Im Ubergangsbereich zum Wald kénnten Fledermause beriihrt
sein (Schutzglter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt einschliel3lich Natura 2000-Gebiete
und besonderer Artenschutz). Das Schutzgut Flache ist durch Flachenentzug betroffen, das
Schutzgut Boden durch Versiegelung. Das Vorhaben hat bau- und anlagenbedingte Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser, und zwar durch Stau oder Absenkung des Grundwas-
sers. Insbesondere in der Betriebsphase sind verkehrsbedingt erhéhte Feinstaub- und
Schadstoffimmissionen zu erwarten (Schutzgut Luft). Flachen mit besonderer klimatischer
Bedeutung (Kaltluftentstehungsgebiete, Frischluftbahnen) oder besonderer Empfindlichkeit
(Belastungsgebiete mit kritischer Vorbelastung) sind im Plangebiet nicht vorhanden (Schutz-
gut Klima). Das Vorhaben liegt auRerhalb von Landschaftsschutzgebieten, grenzt aber an
ein Gebiet mit hoher Landschaftsbild-Qualitat an (Schutzgut Landschaft). Im Vorhabengebiet
liegen keine denkmalschutzrechtlich relevanten Objekte oder Landschaftsbestandteile
(Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter). Zwischen allen in den Abschnitten 1.
2.2 bis lll. 2.9 behandelten Schutzgutern besteht grundsatzlich eine Vielzahl an funktionalen
und 6ko-systematischen Wechselbeziehungen.
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Zusammenfassende Bewertung der raumbedeutsamen Umweltauswirkungen

Die vorhabenbedingten Immissionen sind, bezogen auf das Schutzgut Mensch, nicht erheb-
lich, weil die nachstgelegenen Wohngebiete bzw. Campingplatze in hinreichender Entfer-
nung liegen. Die Auswirkungen auf den Schutzgutkomplex Tiere, Pflanzen, biologische Viel-
falt einschl. Natura 2000-Gebiete und besonderer Artenschutz sind ebenfalls als gering an-
zunehmen, weil nach jetzigem Kenntnisstand weder geschutzte Bereiche noch Habitatraume
geschutzter Tiere und Pflanzen berlhrt sind. Seltene oder anderweitig besonders schiitzens-
werte Bdden sind nicht betroffen, die Flacheninanspruchnahme bleibt auf das flr das Vorha-
ben nétige Mal} beschrankt. Aufgrund der teilversiegelten Parkplatzflache bleiben in Teilen
Versickerungsmoglichkeiten erhalten (GRZ 0,6) (Schutzgut Wasser). Das Schutzgut Luft ist
bereits durch die Verkehrsimmissionen der angrenzenden Bundesautobahn stark vorbelas-
tet, erfahrt aber durch den vorhabeninduzierten Kunden- und Zulieferverkehr eine zusatzli-
che Beeintrachtigung. Das Schutzgut Klima ist nicht erheblich betroffen, da weder ein Kaltluf-
tentstehungsgebiet vorliegt noch eine Ausgleichsfunktion fir Siedlungsbereiche besteht. Er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu erken-
nen, da eine Betroffenheit allenfalls kleinrdumig vorliegt und die Auswirkungen durch die im
Bebauungsplan festgesetzte Bauhéhenbeschrankung und den dreiseitig angrenzenden
Waldbestand begrenzt werden. Eine wesentliche Betroffenheit des Schutzkomplexes kultu-
relles Erbe und sonstige Sachguter ist nicht zu erkennen. Wechselwirkungen z.B. zwischen
den Schutzgitern Boden und Wasser, sind zwar vorhanden, fihren voraussichtlich jedoch
nach vorliegender gutachterlicher Einschatzung nicht dazu, die Schwelle der Erheblichkeit zu
erreichen.

3 Zusammenfassende raumordnerische Gesamtabwagung

Fir die raumordnerische Bewertung der beabsichtigten Erweiterung des Designer Outlets
Soltau hat das ArL Lineburg ein Raumordnungsverfahren durchgefihrt. Die Stadt Soltau als
Planungstragerin hat die hierfur erforderlichen Verfahrensunterlagen, u.a. ein Einzelhandels-
Vertraglichkeitsgutachten und eine Studie zu den touristischen Effekten der beabsichtigten
Erweiterung, beigebracht. Auf dieser Basis hat das ArL Luneburg das Beteiligungsverfahren
eingeleitet und die hierzu eingegangenen Stellungnahmen in einer Synopse zusammenge-
stellt, erértert und abgewogen. Hierauf aufbauend hat das ArL Lineburg insbesondere die
Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung — insbesondere dem LROP —
sowie eine Abstimmung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen gepruft
(vgl. Abschnitt lll. 1 der Landesplanerischen Feststellung) und erganzend die Umweltauswir-
kungen des Vorhabens betrachtet und bewertet (vgl. Abschnitt Ill. 2 der Landesplanerischen
Feststellung).

Als Ergebnis dieser Prifung ist, bezogen auf die grundlegenden, im LROP normierten Steue-
rungsregeln fur Einzelhandelsgro3projekte, festzuhalten, dass das Vorhaben das Beein-
trachtigungsverbot (Kapitel 2.3 Ziffer 08 LROP) und das Abstimmungsgebot (Kapitel 2.3 Zif-
fer 07 LROP) beachtet. Das Vorhaben ist insoweit, bezogen auf die vorgenannten Ziele der
Raumordnung, als raumvertraglich einzustufen.

Soweit erganzend zu den allgemeinen Regelungszielen und -grundsatzen aus Kapitel 2.3
LROP auch die MaRstabe der fur den Erweiterungsfall nicht direkt anwendbaren Ausnah-
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meregelung aus Ziffer 09 mit betrachtet werden, ist festzustellen, dass das Vorhaben ten-
denziell die Uberregional bedeutsame Tourismusregion Lineburger Heide starkt, durch zu
erwartende Kopplungsbesuche funktional vernetzt mit anderen touristischen Grol3projekten
ist und sich in das Tourismuskonzept fir diese Tourismusdestination einflgt (Kapitel 2.3 Zif-
fer 09 Satze 1 und 6 LROP). Entwicklungshemmende Beeintrachtigungen fur die vorhande-
nen innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindlichen Oberzen-
tren, Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion sind wegen der geringen
bis moderaten Kaufkraftabschdépfungen nicht zu erwarten (Kapitel 2.3 Ziffer 09 Satz 1
LROP).

Das Vorhaben stimmt hingegen nicht mit dem Konzentrationsgebot und dem Integrationsge-
bot des LROP (berein, da sein Standort auRerhalb des als ,Zentraler Ort* einzustufenden
Siedlungsgebiets und aulerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage im Sinne des Integrati-
onsgebots liegt (Kapitel 2.3 Ziffer 04 und 05 LROP). Darlber hinaus entspricht das Vorhaben
nicht dem ,Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral®, weil deutlich mehr als 30 %
des durch das Vorhaben gebundenen Umsatzes mit Kaufkraft von au3erhalb des Kongru-
enzraums des Mittelzentrums Soltau erzielt werden (Grundsatz der Raumordnung nach Ka-
pitel 2.3 Ziffer 03 Satz 3 LROP). Wird auch die Ausnahmeregelung nach Ziffer 09 mit be-
trachtet, ist festzustellen, dass das Vorhaben die Vorgabe einer maximalen Verkaufsflache
von 10.000 m? Uiberschreitet (Kapitel 2.3 Ziffer 09 Satz 2 LROP).

Das Vorhaben tragt im Sinne von Kapitel 1 Ziffer 07 Satz 1 LROP zur Entwicklung und Star-
kung eines landlichen Teilraums des Landes bei, indem ein bestehender, auch touristisch
orientierter Einzelhandelsstandort mit — wenn auch moderaten — positiven Effekten flr Tou-
rismus und Regionalwirtschaft in seiner Entwicklung gestarkt wird. Das Vorhaben entspricht
jedoch nicht oder nur in Teilen den ebenfalls als Grundsatzen der Raumordnung normierten
Ansprichen an eine nachhaltige Raumentwicklung, die sich u.a. an einer raumlichen Kon-
zentration von Arbeitsstatten und einer guten Erreichbarkeit von Angeboten der Daseinsvor-
sorge orientiert, Verkehre vermeidet bzw. auf den OPNV verlagert und damit zur Eindam-
mung des Treibhauseffekts beitragt (u.a. § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satze 5 und 8 ROG und 2.1 Ziffer
02 LROP, vgl. im Einzelnen Abschnitt 1.5 der Landesplanerischen Feststellung). Diese Ef-
fekte kdnnen durch die in MaRgabe 14 geforderte Uberpriifung der OPNV-Anbindung und
deren bedarfsorientierte Weiterentwicklung in Teilen abgemildert werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden:

Bezogen auf die betrachteten, vorhabenrelevanten Ziele der Raumordnung aus BRPH und
den betrachteten Raumordnungsplanen ist das Vorhaben — mit Ausnahme der oben benann-
ten LROP-Ziele Integrations- und Konzentrationsgebot und der Vorgabe einer maximalen
Verkaufsflache von 10.000 m? — als zielkonform und raumvertraglich einzustufen.

Hinsichtlich der zentralen Auswirkungsparameter des Vorhabens — der moglichen Beein-
trachtigung/Entwicklungshemmung vorhandener Einzelhandelsstrukturen im Sinne von Kapi-
tel 2.3 Ziffern 08 und 09 Satz 1 LROP und damit der Auswirkungen auf die Innenstadte in der
Region — konnte anhand der vorgelegten gutachterlichen Auswirkungsanalyse nachgewie-
sen werden, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen der stadtebaulich integrierten La-
gen im Einzugsgebiet des Vorhabens zu erwarten sind.

Bezogen auf die betrachteten Grundsatze der Raumordnung aus ROG, BRPH und Raum-
ordnungsplanen kann das Vorhaben insgesamt ebenfalls als raumvertraglich eingestuft wer-
den. In diese Bewertung flief3t ein, dass es sich nicht um die Schaffung eines ganzlich neuen
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Einzelhandels-Standorts handelt, sondern um die Erweiterung eines bereits im Markt etab-
lierten Outlet-Centers, dessen Existenz — abweichend von den im Ubrigen fiir das Land Nie-
dersachsen geltenden Steuerungsregelungen fur Einzelhandelsgrofl3projekte — ausdriicklich
Uber eine Ausnahmeregelung im LROP (Kapitel 2.3 Ziffer 09) ermoglicht wurde.

Die grundsatzliche Raumvertraglichkeit des Standorts wurde bereits mit dem Raumord-
nungsverfahren aus 2009 festgestellt. Die Gesamtabwagung zugunsten eines autoorientier-
ten, aufgrund der GréRe des Einzugsgebiets in besonderer Weise Verkehr induzierenden
und insoweit in 6kologischer Hinsicht wenig nachhaltigen Standorts auf3erhalb des Sied-
lungskorpers hatte bereits die LROP-Anderung 2008 vorgenommen. Die entsprechenden
Grundsatze der Raumordnung, die insbesondere auf nachhaltige Mobilitdt, Synergieeffekte
in Zentralen Orten, nachhaltige Siedlungsentwicklung und Flachensparen zielen, stehen dem
Vorhaben heute wie in 2008/2009 in vergleichbarer Weise entgegen. Kontinuitat besteht je-
doch nicht nur hinsichtlich der offenkundigen, nachhaltigkeitsbezogenen ,Defizite“ des Vor-
habens, sondern auch hinsichtlich der Beweggriinde, die seinerzeit die Abwagung zugunsten
des Ursprungsvorhabens begriindeten: die erwarteten touristischen Mehrwerte fir die Tou-
rismusdestination Luneburger Heide. Im Tourismus-Gutachten, das in 2022 fur die beabsich-
tigte DOS-Erweiterung erarbeitet wurde, konnten auf der Basis von Besucherbefragungen
»Kopplungseffekte“ (kombinierte Besuche von Outlet-Center und touristischen Besucherat-
traktionen, Gastronomie 0.4.) bestatigt werden, wenn auch — unter Mitbetrachtung von ,Ent-
zugseffekten® innerhalb der Region — auf niedrigem Niveau. Durch das Erweiterungsvorha-
ben sind nach gutachterlicher Prognose zusatzliche Besucher:innen in der Region und damit
auch zusatzliche Kopplungseffekte zugunsten touristischer Angebote in der Liineburger
Heide zu erwarten. Ebenso bestatigten die durch den Gutachter interviewten Tourismus-Ak-
teure die Bedeutung des DOS als ,touristischer Attraktivitatsfaktor”, der zwar fir sich alleine
keine touristischen Reisen in die Luneburger Heide auslose, aber ein wichtiger Baustein im
touristischen Angebotscluster der Lineburger Heide sei, um dem Ziel der Saisonverlange-
rung naher zu kommen und mehr Schlecht-Wetter-Angebote anzubieten (vgl. ift 2022, S. 87).

Die touristischen Mehrwerte als zentraler Rechtsfertigungsgrund fuir die Erméglichung eines
nicht-integrierten, autoorientierten Einzelhandelsstandorts, der in 2008 einer Entscheidung
zugunsten der Mdglichkeit eines Hersteller-Direktverkaufszentrum in der Lineburger Heide
und in 2009 der positiven Bewertung des DOS-Standorts und -Konzepts zugrunde lag, kdn-
nen daher auch fur die nun in Rede stehende Erweiterung zugunsten des Vorhabens in die
Abwagung eingestellt werden. Die diesbezigliche Abwagungsbasis stellt sich in 2023 insge-
samt vergleichbar dar wie in 2008/2009. Zwei Anderungen der Abwagungsgrundlage kénnen
dabei hervorgehoben werden: Zum einen haben sich gegenuber dem Beurteilungszeitpunkt
2009 die Prognosemdglichkeiten zu den Vorhabenauswirkungen verbessert, weil — ausge-
hend von einem seit 10 Jahre bestehenden Einzelhandelsbetrieb, einem kontinuierlichen
Monitoring, sowie vorhabenbezogenen Besucherbefragungen und Experteninterviews — eine
fundiertere Abschatzung der touristischen Effekte des Vorhabens moglich war als im Vor-
wege der DOS-Eréffnung. Zum anderen haben sich die Anforderungen an eine nachhaltige
Siedlungs- und Verkehrsentwicklung insbesondere infolge neuer Klimaschutz- und Flachen-
sparziele des Bundes und des Landes Niedersachsen weiterentwickelt, so dass diesbeziig-
lich heute eher hdhere Anforderungen an raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen be-
stehen als zum Zeitpunkt der raumordnerischen Vorhabenbeurteilung in 2009. Die Erforder-
nisse der Raumordnung, die das zentrale ,Prufraster” jedes Raumordnungsverfahrens bil-
den, wurden jedoch seit 2009 bezuglich ihrer auf nachhaltige Raumentwicklung zielenden
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Steuerungsgehalte nur wenig weiterentwickelt, haben weiterhin weit Gberwiegend den Cha-
rakter allgemein gefasster Grundsatze der Raumordnung und legen insoweit Kontinuitat in
der Gesamtabwagung und Vorhabenbewertung nahe.

Eine gegenliber 2008/2009 deutlich veranderte Rechtslage ist hingegen beziglich des raum-
ordnerischen Kongruenzgebots festzustellen. Dieses war seinerzeit als Ziel der Raumord-
nung normiert, das einer Ausnahme in Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP bedurfte, um das Ur-
sprungsvorhaben zu ermoglichen. Zwischenzeitlich wurde das Kongruenzgebot mit der
LROP-Anderung 2017 als — wenn auch quantifizierter und insoweit vergleichsweise ,stren-
ger‘ — Grundsatz neu gefasst und insoweit in seiner Verbindlichkeit reduziert. Das hier zu
prifende Vorhaben Uberschreitet die 30-%-Schwelle (Umsatzherkunft von auRerhalb des zu-
gehorigen Kongruenzraums) des ,Kongruenzgebots aperiodisch mittel- und oberzentral®
nach Kapitel 2.3, Ziffer 03 Satz 3 LROP (sehr) deutlich. Ob und inwieweit diese sehr deutli-
che Uberschreitung der 30%-Schwelle des Kongruenzgebots noch abwagungsfahig ist
(siehe dazu auch die Ausfiihrungen in Kap. 1.2.2.3d), sollte im Rahmen des Zielabwei-
chungsverfahrens nach § 6 Abs. 2 ROG mitentschieden werden; alternativ ist im Rahmen ei-
ner LROP-Anderung diesbeziiglich eine klare Regelung zu schaffen.

Erhebliche nachteilige, raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter nach § 2
UVPG sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Die beabsichtigte Erweiterung des Designer Outlets Soltau (DOS) ist nur raumvertraglich
maoglich, wenn die oben genannten ZielverstéRRe (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot,
Begrenzung auf 10.000 m? Verkaufsflache) im Wege einer Zielabweichung (§ 6 Abs. 2 ROG)
oder einer Plananderung (§ 6 NROG) tberwunden werden. Der Verfahrensweg der Zielab-
weichung setzt dabei voraus, dass die Anforderungen nach § 6 Abs. 2 ROG (raumordnerisch
vertretbar; Grundzige der Planung nicht bertihrt) und § 8 NROG (Einvernehmen mit den in
ihren Belangen berihrten 6ffentlichen Stellen und Benehmen der betroffenen Gemeinden)
eingehalten sind. Fur die Durchfihrung eines Zielabweichungsverfahrens zu Zielen des Lan-
des-Raumordnungsprogramms ist gemal § 19 Abs. 2 Satz 2 NROG das Ministerium fur Er-
nahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz als oberste Landesplanungsbehdrde zu-
standig. Der Verfahrensweg der Plananderung erfordert eine Anderung des LROP gemaR §
6 NROG.

Eine raumvertragliche Vorhabenrealisierung setzt aulerdem voraus, dass die in Anschnitt I.
2 genannten MaRRgaben beachtet werden.

4 Begrundung der Malgaben

MaRgaben 1 bis 3:

Die MalRgaben 1 bis 3 begrenzen die Gesamtverkaufsflache, die Verkaufsflache einzelner
Hauptsortimente und die GroRe der einzelnen Verkaufsstatten. Die hier wiedergegebenen
Quadratmeterzahlen entsprechen denen, die seitens der Planungstragerin angegeben wur-
den (Stadt Soltau 2022, S. 38 und S. 74) und in der Folge im Raumordnungsverfahren tber-
pruft und — bei Beachtung der in Abschnitt I. 2 benannten Maligaben — als raumvertraglich
einstuft wurden.
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Malgabe 4:

Die Ausnahme in Kapitel 2.3 Ziffer 09 LROP zielt auf Hersteller-Direktverkaufszentren
(HDV). Diese sind dadurch gekennzeichnet, dass ,in einer Vielzahl von Direktverkaufsstellen
der Hersteller unter einem Dach Markenwaren (vornehmlich Textilien, Schuhe und Lederwa-
ren) — unter Ausschaltung des Grol3- und Einzelhandels — an Letztverbraucher zu wesentlich
niedrigeren Preisen als vom herkdmmlichen Facheinzelhandel vertrieben [werden]” (vgl. Be-
grindung zu Kapitel 2.3 Ziffer 02 Satze 2 und 3 LROP). Dieser Definition nach ist fir HDV
kennzeichnend, dass Markenhersteller ihre Waren direkt verkaufen (so genannte Mono-La-
bel-Stores). Hiervon zu unterscheiden sind Einzelhandelsgeschafte, die Marken mehrerer
unterschiedlicher Hersteller anbieten (so genannte Multi-Label-Stores). Eine zunehmende
Zahl von Multi-Label-Stores in einem Outlet erh6ht die Konkurrenzsituation zu den Zen-
tren/Innenstadten im Einzugsgebiet. Denn durch die groRere Auswahl an Marken innerhalb
einzelner Verkaufsstatten wird das Outlet attraktiver und gleichzeitig fallt es den umliegenden
Einzelhandlern dadurch deutlich schwerer, ihr Sortiment so auszurichten, dass sie nicht in
direkte Konkurrenz mit dem FOC treten. Entgegen der oben genannten Definition sind in der
bisherigen Mieterstruktur des DOS auch einzelne Multi-Label-Stores zu finden, die mehr als
nur eine Marke umfassen und nicht direkt von der Marke selbst betrieben werden (Beispiele:
Hammer Schuh, Just Play, Watch Station).

Malgabe 4 stellt klar, dass Multi-Label-Stores nicht dem Konzept eines HDV entsprechen
und daher bei Neuvermietungen nicht mehr in Betracht kommen. Die Verlangerung beste-
hender Vertrage soll jedoch hiervon ausgenommen sein, um einen Bestandsschutz zu ge-
wahrleisten. Gleiches gilt fir Bestandsmieter, die innerhalb des DOS umziehen. Als Bezugs-
zeitpunkt gilt der Zeitpunkt der Zustellung der Landesplanerischen Feststellung an die Pla-
nungstragerin. Die Beschrankung auf Mono-Label-Stores ist bei der Fortschreibung des
raumordnerischen Vertrags verbindlich zu regeln. Zweck dieser Regelung ist es, eine klare
Unterscheidbarkeit der nach LROP ausnahmsweise zuldssigen Sondervertriebsform HDV
und dem regularen (in der Regel mehrere Marken umfassenden) stationaren Einzelhandel zu
gewabhrleisten.

MaRgabe 5:

Die Planungstragerin hat hinsichtlich des sonstigen Randsortiments Anderungen im Ver-
gleich zu den Regelungen im bestehenden Bebauungsplan beantragt: Die Gesamtverkaufs-
flache fur die Randsortimente soll demnach von 500 m? auf 800 m? erhéht werden. Zuldssig
sollen Randsortimente auch zukunftig auf maximal 5 % der Verkaufsflache einer Verkaufs-
statte sein, so wie es auch im bisherigen Bebauungsplan festgesetzt ist. Dartber hinaus sol-
len die Randsortimente in eigenstandigen Verkaufsstatten (Mono-Label-Stores) auf bis zu
400 m? Verkaufsflache insgesamt, 250 m? je Einzelsortiment und 100 m? Verkaufsflache je
Verkaufsstatte zulassig sein. Auflerdem sollen die bislang nicht zulassigen Sortimente ,Par-
fumerie/Kosmetik®, ,StRwaren“ und , Tierbedarf‘ zukinftig als Randsortimente des DOS in
Form von Mono-Label-Stores zulassig sein (vgl. Stadt Soltau 2022, S. 39). Die Erweiterung
der zulassigen Verkaufsflache in eigenstandigen Verkaufsstatten von bisher 250 m? auf zu-
kinftig 400 m? Verkaufsflache erfolgt im gleichen Verhaltnis wie die Gesamtverkaufsflache
der Randsortimente erweitert werden soll (von 500 m? auf 800 m? Verkaufsflache). Damit
diese Verkaufsflachen nicht nur fur ein bestimmtes einzelnes Randsortiment in Ganze aus-
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geschopft werden kdnnen, wird mit der MalRgabe die zusatzlich in eigenstandigen Verkaufs-
statten zulassige Verkaufsflache je Einzelsortiment auf maximal 250 m? Verkaufsflache be-
grenzt.

Durch diese Begrenzungen in Verbindung mit der weitraumigen Kundenansprache sind
keine wesentlichen Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel im Einzugsgebiet zu er-
warten. Die beantragten Randsortimente werden daher in MalRgabe 5 entsprechend festge-
halten. Ausweislich der Verfahrensunterlagen sollen die im bisherigen Bebauungsplan fest-
gesetzten Regelungen zu Randsortimenten weiterhin gelten (vgl. Stadt Soltau 2022, S. 39
und DLP 2022, S. 17). Dies umfasst somit auch die Anforderung, dass die Randsortimente
im Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen missen. Dies ist beizubehalten, um zu
gewahrleisten, dass sich keine unvorhergesehenen Abweichungen im Vergleich zum an-
sonsten eng definierten Hauptsortiment entwickeln kénnen.

Malgabe 6:

Das Sortiment ,Sportbedarf* ist im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht als eigenstandiges
Hauptsortiment geregelt, sondern wird von den Hauptsortimenten Bekleidung (Sportbeklei-
dung) und Schuhe/Lederwaren (Sportschuhe) umfasst. Aufgrund der Bedeutung, die der
Sportfachhandel mindestens in Teilen fur die Funktionsfahigkeit von Innenstadten und damit
fur die raumordnerische Funktion zentraler Orte hat, wurde das Sortiment Sportbedarf in die-
sem Raumordnungsverfahren separat bewertet (vgl. Untersuchungsrahmen des ArL Line-
burg 2021, S. 6). Im Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten bestatigte sich, dass die Vorha-
benauswirkungen in diesem Sortimentsbereich besonders hoch sind, weshalb die urspriing-
lich vorgesehene Verkaufsflache fur den Bereich Sportbedarf von 3.000 m? auf 1.800 m? re-
duziert wurde (vgl. MalRgabe 3). Um sicherzustellen, dass in einem erweiterten DOS nicht
Uber das Mal von 1.800 m? Verkaufsflache hinaus Artikel des Sportbedarfs angeboten wer-
den, bedarf es einer entsprechenden Sortimentsdefinition und -abgrenzung im Bebauungs-
plan.

Grundsatzlich umfasst das Sortiment ,,Sportbedarf die Teilsortimente Sportbekleidung,
Sportschuhe und Sportartikel/-gerate/-zubehor (vgl. Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten
S. 58). Als Hauptsortimente sind jedoch im Bebauungsplan nur die Teilsortimente Sportbe-
kleidung und -schuhe vorzusehen, entsprechend des Sortimentsschwerpunkts des DOS (Be-
kleidung, Schuhe/Lederwaren). Damit wird eine bessere Unterscheidbarkeit und Abgrenzung
zwischen DOS und stationdrem Einzelhandel im Einzugsgebiet gewahrleistet. Denn ein
Wettbewerbsvorteil des stationdren Fachhandels auRerhalb des DOS besteht — neben der
Markenvielfalt innerhalb eines Fachgeschéafts — gerade darin, dass hier erganzend in grof3e-
rem Umfang auch Sportartikel (z.B. Tischtennis-/Tennisschlager, Inline-Skates, Gewichte
etc.) und damit verbundene Serviceleistungen angeboten werden (kdnnen).

Dies erklart gemaf fachlicher Einschatzung der Stadt Soltau bzw. ihrer Gutachter auch, wa-
rum die Auswirkungen der DOS-Erweiterung auf den Sportfachhandel auerhalb des DOS
begrenzt bleiben. So schreibt die Stadt Soltau etwa in Erwiderung auf eine Stellungnahme,
die den Sportfachhandel Lange betrifft: ,Als Sportfachhdndler mit Anschluss an die Inter-
sport-Gruppe kann Lange ein deutlich tieferes und vor allem auch verlasslicheres Sortiment
vorhalten als die Outletstores im DOS. [...] Im Bereich Sportzubehér gibt es zudem kaum
Uberschneidungen mit dem DOS, da dessen Schwerpunkt eher im Bereich Sportbeklei-
dung/Sportfashion liegt* (vgl. ArL Lineburg 2022, S. 347/348). Mithin liegt der Raumvertrag-
lichkeitsstudie die Annahme zugrunde, dass das Sortiment ,Sportbedarf im Schwerpunkt
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Sportbekleidung (und -schuhe) umfasst, wahrend ,Sportartikel/-zubehér® im DOS nur rand-
lich angeboten werden. Mit MalRgabe 6 wird sichergestellt, dass die Sortimentsiberschnei-
dungen auch kiinftig begrenzt bleiben. Uber die Sortimentsbereiche Sportbekleidung und
Sportschuhe hinausgehende Sportartikel/-zubehdr/-gerate sind demnach im DOS nur als
Randsortiment gemafl MaRgabe 5 zulassig.

Malgabe 7:

Die Ausnahmeregelung des LROP, die Voraussetzung fur die urspriingliche Neuansiedlung
des DOS wairr, gilt ausschliel3lich fur einen gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieb in Form eines
Hersteller-Direktverkaufszentrums (Factory-Outlet-Center). Auf diese spezielle Betriebsform,
die sich durch ihren Charakter von anderen konventionellen Handelsformen unterscheidet,
stellt auch die Bewertung der Raumvertraglichkeit in den Verfahrensunterlagen ab. Damit die
unterstellte Abgrenzung gegeniiber dem konventionellen stationaren Einzelhandel gewahr-
leistet wird, muss sichergestellt werden, das die angebotenen Waren die typischen Beson-
derheiten und Merkmale von Markenwaren eines Hersteller-Direktverkaufszentrums aufwei-
sen. Alle Waren, die in den Verkaufsstatten angeboten werden, missen demnach Markenar-
tikel von Herstellern und/oder Markeninhabern sein. Hierbei handelt es sich um Waren, de-
ren Lieferung in gleichbleibender oder verbesserter Glte von dem Markeninhaber bzw. Li-
zenznehmer gewahrleistet wird und die mit einem ihre Herkunft kennzeichnenden Merkmal
versehen sind. Dieses Merkmal muss sich zweifelsfrei an der Ware selbst befinden. Alle Wa-
ren, die in den Verkaufsstatten angeboten werden, missen zudem mindestens eine der fol-
genden Besonderheiten ausweisen, die sich zweifelsfrei an der Ware nachweisen lassen:

— Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),
— Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert werden),

— Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der aktuellen Kollektion des Herstel-
lers entsprechen),

— Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zurtickgegeben oder trotz Order des Einzel-
handels nicht an ihn ausgeliefert oder von diesem nicht abgenommen wurden),

— Uberhangproduktionen (Waren, die vom Hersteller auf Grund einer Fehleinschatzung der
Marktentwicklung oder der Order des Einzelhandels Uber den Bedarf des Einzelhandels
hinaus produziert wurden),

— Waren fur Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzelhandel ausgelieferten
Kollektion entsprechen und die dazu dienen, neue Trends, Innovationen, Entwicklungen
oder Ausfuhrungen auf ihre Marktfahigkeit zu testen).

Diese Definition sichert die erforderliche Konzepttreue des DOS als Hersteller-Direktver-
kaufszentrum. Eine entsprechende Definition enthielt auch bereits die Landesplanerische
Feststellung zum Raumordnungsverfahren fur die urspriingliche Ansiedlung des DOS aus
dem Jahr 2009.

Malgabe 8:

Aufgrund der Magnetwirkung des DOS ist das direkte Umfeld des Vorhabenstandortes
grundsatzlich auch fir weitere Ansiedlungen aus dem Bereich Einzelhandel attraktiv. Jede
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Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im unmittelbaren Umfeld des DOS, egal ob grofl3- o-
der kleinflachig, ware jedoch zusammen mit dem DOS als Einzelhandelsagglomeration im
Sinne von Kapitel 2.3 Ziffer 02 Satz 3 zu bewerten. Mit MaRgabe 8 wird daher klargestellt,
dass die Entwicklung weiteren grol3- und nicht grof¥flachigen Einzelhandels im unmittelbaren
Umfeld des DOS ausgeschlossen ist. Entsprechende Ansiedlungsbegehren sind von der
Stadt Soltau frihzeitig auf dafur vertragliche Standorte innerhalb des zentralen Siedlungsge-
biets bzw. der stadtebaulich integrierten Lage zu lenken und sollten durch entsprechende
Entwicklungsplanungen zielgerichtet unterstutzt werden.

MaRgaben 9 und 10:

Die Begrenzung des gastronomischen Angebotes im DOS stellt sicher, dass die beabsichti-
gen touristischen Kopplungseffekte — insbesondere diejenigen mit der regionalen Gastrono-
mie — tatsachlich eintreten und dauerhaft erhalten bleiben konnen. Die gastronomischen Ein-
richtungen sind auf den Grundbedarf der DOS-Besucher:innen auszurichten, d.h. sie sollen
dem Typus Bistro / Snackbar entsprechen. Die gastronomischen Angebote im DOS dirfen
insgesamt keine Dimension und Vielfalt bieten, durch die alleine ein Anreiz flr Besucher:in-
nen entsteht, das DOS zu besuchen. Mit MaRgabe 9 werden die Gastronomieflachen des-
halb entsprechend begrenzt. Die Begrenzung umfasst auch die nicht bedachten Freiflachen
aullerhalb der Gastronomie-Gebaude, die saisonal genutzt werden. Da diese AulRenflachen
vor allem in den Sommermonaten genutzt werden, wird hier, einer Kategorisierung der Ge-
sellschaft flir Immobilienforschung folgend, ein Faktor von 0,25 angesetzt.

Die Einrichtung einer Touristischen Informationsstelle (Tl), die den Zertifizierungsbedingun-
gen der ,i-Marke® des Deutschen Tourismusverbandes e.V. gentigt und die touristischen An-
gebote der Luneburger Heide bewirbt, ermoglicht und verstarkt die Werbe- und Kopplungs-
wirkung des DOS auf die touristischen Angebote der Region gemafR 2.3 Ziffer 09 LROP. Um
diese gemall LROP zu erzielende Wirkung zu erzeugen, muss die Tl wie bisher mindestens
eine Grofle von mindestens 150 m? umfassen. Da hinsichtlich der Lage innerhalb des DOS
bislang noch deutliche Optimierungspotenziale bestehen, was durch die Befragung von regi-
onalen Tourismus-Experten im Rahmens des touristischen Gutachtens von ift belegt wurde,
gibt MalRgabe 10 vor, dass die Tl — anders als in der bisherigen Umsetzung — zukulnftig in gut
sichtbarer und frequentierter Lage betrieben werden muss. Im Lageplan (Anhang 6 zur RVS)
wurde dies bereits in geeigneter Form avisiert.

Innerhalb der Tl wird in begrenztem Umfang der Verkauf von Reisebedarf, Andenken und re-
gionalen Produkten ermdglicht. Die daftr genutzte Verkaufsflache darf 100 m? nicht Uber-
schreiten. Damit bleibt sichergestellt, dass hiervon keine wesentlichen Beeintrachtigungen
auf die Ubrigen Versorgungsstrukturen ausgehen und andere Standorte und Einrichtungen
mit touristischer Bedeutung unberihrt bleiben. Diese Regelung ist im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan bereits so festgesetzt und entsprechend fortzufiihren.

MaRgabe 11:

Die Mal3gabe ergibt sich zwingend aus 2.3 Ziffer 09 Satz 1 LROP, wonach die Mdglichkeiten
einer vertraglichen Kombination von touristischen GroR3projekten und Einzelhandelsentwick-

lung ausgeschdpft werden sollen, um die Entwicklung der Uberregional bedeutsamen Touris-
musregion Lineburger Heide zu starken. Zudem geht es auch um die Umsetzung der in 2.3

Ziffer 09 Satz 5 LROP geforderten funktionalen Vernetzung des HDV mit den vorhandenen
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touristischen Grol3projekten. Dem dienen u.a. die von der Planungstragerin im Verfahren und
in ihrem touristischen Konzept vorgeschlagenen und zugesagten MalRnahmen, die mit der
Landesplanerischen Feststellung zum Raumordnungsverfahren zur urspringlichen Ansied-
lung des DOS aus dem Jahr 2009 bewertet wurden.

Die Befragung der Tourismus-Experten in der Region durch ift hat ergeben, dass in vielen
Teilen der Region bereits Kooperationen bestehen, hier jedoch auch bislang noch nicht ge-
hobene Potenziale gesehen werden (vgl. ift 2022, S. 87/88). Durch MalRgabe 11 soll sicher-
gestellt werden, dass die Stadt Soltau und die DOS-Betreiberin die wechselseitigen Koope-
rationen mit touristischen Betrieben und Akteuren fortsetzen und ausbauen.

MaRgabe 12:

Malgabe 12 stellt sicher, dass das langjahrig etablierte Controlling fortgesetzt und optimiert
wird. Eine fortlaufende jahrliche Kontrolle der konzepttreuen Umsetzung ist erforderlich um
sicherzustellen, dass der Betrieb des DOS im Sinne des LROP dauerhaft raumvertraglich er-
folgt. Auf der Basis der langjahrigen Erfahrung ist dabei das bisherige Controlling zunachst
auf mogliche Optimierungspotenziale zu Uberprifen. Die Evaluierung des bisherigen Control-
ling-Verfahrens sollte mindestens folgende Punkte beinhalten: die Wirksamkeit der bisheri-
gen Notaranderkonto-Regelung, die Zweckmalfigkeit der Vorankiindigung von geplanten
Kontrollterminen und die Uberpriifung der Randsortimente beziiglich des Zusammenhangs
mit den zulassigen Hauptsortimenten. Angeregt wird zudem, die Uberpriifbarkeit der flachen-
mafigen Begrenzung des Gastronomieangebots im Rahmen des Controllings zu erleichtern,
indem gastronomisch genutzte Freiflachen abgegrenzt und gekennzeichnet werden. Aus den
Erfahrungen der am Controlling bislang beteiligten Akteure kénnen noch weitere Aspekte
hinzukommen.

MaRgabe 13:

Die Stadt Soltau konnte mit den Verfahrensunterlagen — insbesondere dem Einzelhandels-
Vertraglichkeitsgutachten — eine Raumvertraglichkeit hinsichtlich des Beeintrachtigungsver-
botes und der zu vermeidenden entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen nachweisen.
Die Prufung und Bewertung der Verfahrensunterlagen zeigte jedoch auch, dass die gut-
achterlichen Annahmen und Prognosen aufgrund der Sondersituation durch die Corona-Pan-
demie (insbesondere Wachstums-Effekte flr den Online-Handel) und der atypischen Preis-
entwicklungen in Folge des Ukraine-Krieges (Energiekrise/Inflation) mit gré3eren Unsicher-
heiten behaftet sind, als dies in der Vergangenheit bei derartigen Prognosen/Bewertungen
anzunehmen war. Dies betrifft insbesondere die Erfassung und Bewertung des Einzelhan-
dels-Angebots und der stadtebaulichen Situation, flr deren Bewertung die erhobenen Daten
urspringlich aus dem Jahr 2020 stammen (vgl. DLP 2022, S. 21). Daher halt es das ArL LU-
neburg fur notwendig, dass im Zuge des Bauleitplanverfahrens die stadtebauliche Situation
der Innenstadte in ausgewahlten Mittel- und Oberzentren erneut betrachtet und bewertet
wird.

Eine Vollerhebung der Einzelhandelsflachen ist hierfir als Grundlage nicht notwendig, wohl
aber eine Neuerfassung der Ist-Situation von Leerstanden, Magnetbetrieben und Betrieben,
die innerhalb einzelner Sortimentsgruppen eine besondere Versorgungsfunktion wahrneh-
men. Dabei erscheint es sowohl zielfiihrend als auch angemessen, die Mittel-/Oberzentren
als Untersuchungsorte vorzugeben, bei denen nach den Ergebnissen des Einzelhandels-
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Vertraglichkeitsgutachten durch die beabsichtigte DOS-Erweiterung die gréfiten zusatzlichen
Kaufkraftabschdpfungen im jeweiligen Versorgungsgebiet prognostiziert werden (vgl. DLP
2022, S. 201 und 208): Soltau (+8,5 %), Munster (+6,4 %), Walsrode (+4,7 %), Lineburg
(+2,7 %), Celle (+2,4% %), Hamburg-Harburg (+2,3 %) und Uelzen (+2,3 %). Es handelt sich
zugleich bei diesen Stadten um diejenigen mit der insgesamt héchsten prognostizierten
Kaufkraftabschopfungsquote (Bestand + Erweiterung) von jeweils mehr als 4 %. Bei allen an-
deren untersuchten Zentralen Orten liegt die Kaufkraftabschdpfungsquote (Bestand + Erwei-
terung) bei unter 4 %.

Die benannte Auswahl an Stadten deckt zugleich diejenigen ab, die nach der Prognose der
Fachgutachter mit den héchsten Umsatzumverteilungsquoten rechnen mussen.

Mit MaRgabe 13 wird sichergestellt, dass eine Neubewertung der stadtebaulichen Situation
durchgefiihrt wird und auf dieser Grundlage eine gutachterliche Einschatzung dazu abgege-
ben wird, ob die Bewertungen, die auf der Betrachtung der stadtebaulichen Ausgangssitua-
tion fulden, weiterhin fortgelten kénnen. Zudem fiihrt die MaRgabe dazu, dass diese Erkennt-
nisse auch Teil der Verfahrensunterlagen flr das Bauleitplanverfahren werden und somit die
betroffenen Kommunen die Mdglichkeit haben, zu den aktualisierten Zahlen Stellung zu neh-
men.

MaRgabe 14:

Eine bedarfsgerechte OPNV-Anbindung des DOS ist erforderlich, um die funktionale Vernet-
zung mit anderen touristischen GroRprojekten im Sinne von Kapitel 2.3 Ziffer 09 Satz 5
LROP zu erleichtern. Aktuell wird die OPNV-Anbindung in Form eines ,Anruf-Shuttles* / An-
ruf-Sammel-Taxis (per telefonischer Anfrage mit 60 Minuten Vorlaufzeit, Kosten 3,50 Euro)
vom/zum Bahnhof Soltau gewahrleistet. Malgabe 14 gibt der Stadt Soltau auf, dass regel-
maRig geprift werden soll, ob die Qualitat der OPNV-Anbindung verbessert werden kann.
Als ,regelmaRig“ erscheint aus Sicht des ArL Lineburg eine Betrachtung in Vorbereitung auf
die Erweiterung sowie danach im Rhythmus von je zwei Jahren angemessen.

MaRgabe 15:

Die Umsetzungsebene der in dieser Landesplanerischen Feststellung formulierten Mal3ga-
ben ist die Bauleitplanung, insbesondere der fur die Vorhabenumsetzung zu andernde Be-
bauungsplan. Sofern die rechtssichere Umsetzung der Maligaben nicht durch Regelungen
im Bebauungsplan sichergestellt werden kann, ist die Malkgabenumsetzung Uber einen
Raumordnerischen Vertrag zwischen dem Land Niedersachsen, dem Landkreis Heidekreis,
der Stadt Soltau und der Vorhabentragerin (DOS-Betreiberin) ergdnzend zu regeln.

Sonstige Hinweise:

Die Verkaufsflache umfasst nach der aktuellen Rechtsprechung die gesamte dem Kunden
zugangliche Flache einschlieRlich Fluren, Treppen, Kassenzonen sowie Ausstellungsflachen
und sonstige Flachen innerhalb und auf3erhalb der Verkaufsstatten, die fir die Prasentation
und den Verkauf von Waren genutzt werden bzw. unmittelbar mit dem Kaufprozess im Zu-
sammenhang stehen (vgl. u.a. BVerwG-Urteile vom 24.11.2005, Az. 4 C 10.04 sowie vom
09.11.2016, Az. 4 C 1.16).

In der Landesplanerischen Feststellung fur die urspriingliche Ansiedlung des Designer Out-
lets Soltau wurde als Mafldgabe ein Uber mindestens 10 Jahre durchzufihrendes Monitoring
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definiert. Damit sollten die Auswirkungen des DOS auf die Versorgungsstrukturen in den um-
liegenden Zentralen Orten sowie auf die touristische Entwicklung in der Lineburger Heide im
Hinblick auf die Zielsetzungen des LROP und die der Landesplanerischen Feststellung zu
Grunde liegenden Annahmen und Voraussetzungen untersucht werden. Auf eine Fortflih-
rung dieser Anforderung kann aus Sicht des ArL Lineburg im Falle einer Erweiterung des
DOS auf eine Gesamtverkaufsflache von 15.000 m? verzichtet werden.

im Auftrag:

Dr. Panebianco
Ldneburg, den 17.03.2023
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