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1. Ergebnis der Landesplanerischen Feststellung
1.1 Feststellung

Als Ergebnis des ROVs wird festgestellt, dass das beantragte HDV in Soltau mit
den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung einschlieRlich
der Belange des Umweltschutzes und der raumbedeutsamen Planungen und
Mal3nahmen der betroffenen Planungstrager vereinbar ist, wenn die im Folgenden
genannten Maligaben beachtet werden.

1.2 MaRBgaben

Die MalRgaben dienen der Sicherung der festgestellten Vereinbarkeit des Vorha-
bens mit den Erfordernissen der Raumordnung und der Abstimmung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen.

1. Die Gesamtverkaufsflache des HDV in Soltau ist auf maximal 9.900 m? dauer-
haft zu beschranken.

2. Die Verkaufsflache der einzelnen Verkaufsstatten ist auf jeweils maximal 750
m? zu begrenzen.

3. Fur die einzelnen Sortimentsgruppen dirfen folgende VerkaufsflachengréfRen
nicht Gberschritten werden:
- Bekleidung: 7.000 gm
Schuhe und Lederwaren: 1.500 gm
- Glas, Porzellan, Keramik: 600 gm
- Wohnaccessoires: 800 gm
- Heimtextilien: 1.000 gm
Sonstige Randsortimente dirfen maximal auf 5 % jeder Verkaufsstattenflache
angeboten werden und missen nachweislich im Zusammenhang mit dem je-
weiligen Hauptsortiment aus den o.g. Sortimentsgruppen stehen.

4. Zur Sicherung der Konzepttreue des HDV ist zu gewahrleisten, dass die in den
Verkaufsstatten angebotenen Sortimente Markenartikel des Herstellers
und/oder Markeninhabers sind und die HDV-typischen Besonderheiten aufwei-
sen.

5. Die Verkaufsflache fur Reisebedarf, Andenken und regionale Produkte darf
100 m? nicht Gberschreiten und zahlt nicht zur Gesamtverkaufsflache des HDV.

Die Flachen fur gastronomische Einrichtungen dirfen insgesamt 300 m? nicht
Uberschreiten. Von den gastronomischen Angeboten darf keine Uber das HDV
hinaus wirkende eigene Anziehungskraft ausgehen. Sie dienen der Deckung
des Grundbedarfs der HDV-Besucher.

Ausstellungs- und Beratungsflachen fir die vom Vorhabentrager einzurichten-

de Touristische Informationsstelle (TI) sind auf einer Flache von 250 m? vorzu-
sehen.
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6.

Die Einhaltung der konzeptgetreuen Umsetzung des HDV ist regelmaRig zu
kontrollieren.

. Der HDV-Standort darf nicht zu einer Einzelhandelsagglomeration weiter ent-

wickelt werden. Die Ansiedlung weiterer klein- und gro3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe ist daher sowohl im Gebiet des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans fir das HDV auszuschliel3en, als auch im ndheren und weiteren
Umfeld um den HDV-Standort.

Der Vorhabentrager und die Stadt Soltau missen sicherstellen, dass das HDV
in die touristische Entwicklung der Luneburger Heide durch wechselseitige Ko-
operationen mit den Hauptakteuren der touristischen Leuchttirme ,Erholungs-
urlaub in der Natur®, ,Stadte- und Kulturtourismus®“ und ,Erlebnistourismus*
(touristische Grol3projekte) eingebunden ist.

Der Standort des HDV muss in das Netz des 6éffentlichen Personennahver-
kehrs eingebunden werden und verkehrlich mit den touristischen Grol3projek-
ten in der Tourismusregion Lineburger Heide vernetzt werden. Bei den weite-
ren Planungen zur verkehrlichen Anbindung ist zu beachten, dass die am
Rande des Vorhabengebietes verlaufende Schienenverbindung auf der Stre-
cke Langwedel-Uelzen-Stendal gemal Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP, Kapitel 4.1.2. Ziffer 04, Satz 1) als Teil des konventionellen européi-
schen Schienenetzes zu sichern und auszubauen ist. Es ist zu bericksichti-
gen, dass im Zuge von Ausbaumalinahmen der Schienenverkehr zunehmen
wird, die Belastungen durch Schallemission - insbesondere durch Guterver-
kehr — steigen wird und die Schienenquerungen héhenungleich umzubauen
sind.

10.Die Auswirkungen des HDV Soltau auf den Einzelhandel in den umliegenden

11.

Zentralen Orten sowie auf die touristische Entwicklung in der Lineburger Hei-
de sind in einem langfristigen Monitoring (mindestens 10 Jahre) zu untersu-
chen und hinsichtlich der Zielsetzungen des LROP und der der Landesplaneri-
schen Feststellung zu Grunde liegenden Annahmen und Voraussetzungen zu
evaluieren.

Zur Sicherstellung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens und
seiner positiven Wirkungen fur die Entwicklung der Gberregional bedeutsamen
Tourismusregion Lineburger Heide muissen die MalRgaben 1 bis 10 Bestand-
teil des raumordnerischen Vertrages sein, der zwischen dem Land Nieder-
sachsen, der Stadt Soltau und dem Vorhabentréger zu schliel3en ist. Es ist si-
cherzustellen, dass der Projektbetreiber an die Mallgaben gebunden wird und
dazu eine Baulast eingetragen wird. Das Vorliegen dieses raumordnerischen
Vertrages ist zwingende Voraussetzung fur die Raumvertraglichkeit des Vor-
habens.

12. In einem Vertrag zwischen der Landesstrallenbauverwaltung und der Stadt

Soltau ist zu regeln, dass die Kosten fur etwaige Ausbau- und Verbesse-
rungsmaflnahmen an Landes- und Bundesstral’en (einschlieldlich Autobah-
nen), die aufgrund des vom HDV in Soltau verursachten Verkehrs erforderlich
werden, von der Stadt Soltau getragen werden.

Die Begriindung der MaRgaben findet sich in Kapitel 6.
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1.3

Empfehlungen

Die folgenden Empfehlungen sind nicht Teil der Landesplanerischen Feststellung.
Sie geben nur Hinweise darauf, wie die Raumvertréglichkeit der Vorhabenplanung
noch verbessert werden kann und wie durch das geplante Vorhaben mit seinen
raumlichen Auswirkungen eine nachhaltige Regional- und Tourismusentwicklung
unterstitzen werden kann.

1)

2)

3)

4)

o)

Der Standort des HDV hat eine touristische Funktion, die durch eine ent-
sprechend angepasste Regional- und Bauleitplanung gemafR der Zielset-
zungen des LROP zu sichern und zu entwickeln ist. Daflir bedarf es abge-
stimmter regionaler und stédtebaulicher Entwicklungsziele fir den Standort
mit seinem naheren und weiteren Umfeld sowie flr die Entwicklung der
Einzelhandelsstrukturen in den betroffenen Zentralen Orten. Daflr sollten
zUgig Konzepte erarbeitet, beraten und abgestimmt werden. Dies gilt ins-
besondere fur die in Kap. 2.3. Ziffer 03 Satz 18 LROP geforderten regiona-
len Einzelhandelskonzepte.

Die im Rahmen des ROV vorgelegten Informationen, fachlichen Einschat-
zungen und MalRnahmenvorschlage deuten auf mafigebliche Starken und
Schwéchen hin, die bei der Entwicklung und Fortschreibung von touristi-
schen, raumordnerischen und stddtebaulichen Konzepten und Mallihahmen
berlcksichtigte werden sollten. Auch die im Rahmen des festgelegten lang-
fristigen Monitorings (siehe MalRgabe 10) ermittelten Erkenntnisse sollten in
einen kontinuierlichen Prozess der Uberpriifung und Verbesserung von
raumwirksamen Planungen und MaRnahmen Uberfihrt werden. Dieses
Vorgehen unterstitzt auch die in Kap. 2.3. Ziffer 03 Satz 18 LROP gefor-
derte Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortent-
scheidungen von Einzelhandelsprojekten.

In die Bauplanungen fur das HDV, seine innere und dul3ere Verkehrser-
schlielung sowie in die Freiraumgestaltung sind kiinftige Ausbauplanungen
der Schienenstrecke und des Bahniberganges frihzeitig einzubeziehen.
Bei den weiteren Planungen und MalRnahmen sollte auch die Mdglichkeit
berlcksichtigt werden, bei einem kiinftigen Schienenausbau einen neuen
Haltepunkt einzurichten. Dafiir ware Voraussetzung, dass der Schienenhalt
hinreichend nachgefragt wird. Diese Nachfrage kann durch Ma3nahmen
der Siedlungs- und Verkehrsplanung geférdert und gelenkt werden.

Eine enge Zusammenarbeit insbesondere mit der regionalen Vermark-
tungsorganisation, der Luneburger Heide GmbH misste dauerhaft fester
Bestandteil der Umsetzung der HDV-Konzeption in Soltau sein. Die F.O.C.
Objekt Soltau GmbH ist bereits Mitglied im Heideworld e.V., einem der Ge-
sellschafter der Lineburger Heide GmbH. Das erklarte Ziel, dass méglichst
viele Partner von den zusatzlich fur die Lineburger Heide gewonnenen
HDV-Gasten profitieren, kann nur durch verlédssige und gut organisierte
Kooperationen aller Tourismuspartner gelingen. Diese Kooperationen sind
daher auszubauen.

Mit der Vorhabenansiedlung ist ein hoher Flachenverbrauch von rd. 12 ha
verbunden. Die Flache wird durch Gebaude und Parkplatze (geplant 1.200
Stellplatze) dauerhaft versiegelt. Bei der Bauausflihrung sollten daher
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Malistabe des 6kologischen Bauens und die Nutzung regenerativer Energie
umgesetzt werden sowie die Mdglichkeiten der CO,-Einsparung und Larm-
minderung ausgeschépft werden. Zudem sollte die architektonische, bauli-
che und die dulRere Gestaltung incl. Kompensationsmalinahmen den tou-
ristischen Charakter unterstreichen und durch die Namensgebung (Bran-
ding) des HDVs ein maldgeblicher Werbetrager fur die Lineburger Heide
geschaffen werden.

2. Sachverhalt
2.1 Rechtscharakter des ROVs

In dem am 30.01.2008 in Kraft getretenen Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen (LROP) ist unter Ziffer 2.3 03 als Ziel der Raumordnung festgelegt,
dass in der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Lineburger Heide die
touristische Entwicklung auch durch Ausschépfung der Méglichkeiten einer ver-
traglichen Kombination von touristischen GroRprojekten und Einzelhandels-
groRprojekten gestarkt werden soll, sofern diese keine entwicklungshemmenden
Beeintrachtigungen fur die vorhandenen innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen
der im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren
mit mittelzentraler Teilfunktion mit sich bringen.

In der Lineburger Heide kann an nur einem Standort ein HDV mit einer Verkaufs-
flache von maximal 10.000 m? zugelassen werden, sofern und soweit dieses
raumvertraglich ist. Die Raumvertraglichkeit einschliel3lich einer genauen Festle-
gung des Standortes und einer raumvertréglichen Sortimentsstruktur des HDVs ist
in diesem Fall in einem ROV zu kléaren

Diese raumordnerische Zielvorgabe des Landes Niedersachsen fur das geplante
Vorhaben erfordert, in Verbindung mit § 1 Nr. 19 der Verordnung zu § 15 des
Raumordnungsgesetzes (Raumordnungsverordnung — RoV) vom 19.12. 1990;
(BGBI. | S. 2766), zuletzt gedndert durch Artikel 2b des Gesetzes v. 18.06.2002
(BGBI. I S. 1914), wegen seiner Raumbedeutsamkeit und seiner Uberdrtlichen
Bedeutung, die Durchfiihrung eines ROVs gem. § 12 des Niedersachsischen Ge-
setzes Uber Raumordnung und Landesplanung (NROG) vom 18.05.2001 (Nds.
GVBI. S 301), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26.04.2007 (Nds.
GVBI. S. 223).

Das ROV wurde nach diesen Rechtsgrundlagen durchgefuhrt.

Gemal § 12 NROG ist der Zweck eines ROVs festzustellen, ob raumbedeutsame
Planungen und Malinahmen (Vorhaben) mit den Erfordernissen der Raumordnung
Ubereinstimmen und wie raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen unter den
Gesichtspunkten der Raumordnung aufeinander abgestimmt oder durchgefiihrt
werden kénnen. Diese Raumvertraglichkeitsprifung schlie3t die Prifung vom
Trager der Planung eingeflihrter Standort- oder Trassenalternativen ein.

Das ROV schliel3t die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der raumbedeut-
samen Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 2 Abs. 1 des Gesetzes zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) genannten Schutzgiter (Menschen, Tiere,
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Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Kultur- und Sachgiter) ent-
sprechend dem Planungsstand ein. Die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) ist
somit integrierter Bestandteil des ROVs, sie beschrankt sich auf die im ROV zu
prifenden Belange.

Das Ergebnis eines féormlichen landesplanerischen Verfahrens wie des ROVs ist
nach § 3 Ziff. 4 des Raumordnungsgesetzes (ROG) ein sonstiges Erfordernis der
Raumordnung. Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind von 6ffentlichen
Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen in der Abwagung oder
Ermessensausiibung nach MalRgabe des § 4 ROG zu beriicksichtigen.

Dies gilt auch fir Genehmigungen, Planfeststelllungen und sonstige behdérdlichen
Entscheidungen Uber die Zulassigkeit raumbedeutsamer Mallnahmen von Perso-
nen des Privatrechts. Weitergehende Bindungswirkungen des Ergebnisses des
ROVs auf Grund von Fachgesetzen bleiben unberihrt.

Das Ergebnis eines ROVs ersetzt keine Genehmigungen, Planfeststellungen oder
sonstige behdrdliche Entscheidungen nach anderen Rechtsvorschriften.

Der bereits im Rahmen der Antragskonferenz gestellten Forderung, fur alle drei in
engem zeitlichen Zusammenhang geplanten HDV-Vorhaben in der Gberregional
bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide nur ein ROV durchzufiihren,
konnte nicht nachgekommen werden, weil es sich um getrennte, eigenstandige
Vorhaben handelt, fir die jeweils ein separates ROV durchzuflhren ist.

2.2 Verfahrensunterlagen

Die fur das ROV erforderlichen Unterlagen wurden nach vorheriger Abstimmung
in der fur das Beteiligungsverfahren erforderlichen Anzahl von dem Vorhabentra-
ger an die oberste Landesplanungsbehdérde, Referatsteil am Sitz der Regierungs-
vertretung Lineburg, Gbergeben. Diese Verfahrensunterlagen setzen sich wie
folgt zusammen:

— Antrag und allgemeinverstandliche Zusammenfassung

— Raumordnerische Bewertung des Vorhabens [Anlage 1]

— Tourismusgutachten [Anlage 2]

— Auswirkungen und Impulse des FOC Soltau auf Einzelhandel und Tourismus in
der Heideregion (Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse) [Anlage 3]

— Verkehrsuntersuchung FOC Soltau [Anlage 4]

— Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Harber Nr. 14 Factory Out-
let Center” der Stadt Soltau [Anlage 5]

— Ergéanzter Umweltbericht zum Bebauungsplan Harber Nr. 14 ,Factory-Outlet-
Center Soltau® fur die Prafung der Umweltvertraglichkeit im ROV [Anlage 6]

— Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse der Gutachten [Anlage 7]

— Antrag auf Einleitung des ROVs [Anlage 8]

— Lageplan [Anlage 9]

— Gemeinden im prospektiven Einzugsgebiet [Anlage 10]

— Vereinbarkeit des Ansiedlungsvorhabens FOC Soltau mit sonstigen Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung [Anlage 11]

— Raumordnerischer Vertrag (Entwurf) [Anlage 12]
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2.3 Projektbeschreibung (Gegenstand des Verfahrens) einschl. Projektdnde-
rungen wahrend des Verfahrens

Die F.O.C Objekt Soltau GmbH beabsichtigt, in Soltau auf einer fir die gewerb-
liche Nutzung seit langem im Flachennutzungsplan vorgesehenen Flache unmit-
telbar an der Bundesautobahn 7 ein HDV (sog. Factory-Outlet-Center) zu errich-
ten (siehe Karte Lageplan). Diese Absicht steht im Einklang mit den Ent-
wicklungsvorstellungen der Stadt Soltau. Aus diesem Grunde hat sie gemeinsam
mit der F.O.C Objekt Soltau GmbH die Durchfilhrung des ROVs beantragt.

Das HDV (HDV) soll eine Gesamtverkaufsflache von maximal 9.900 m? haben.
Auf dieser Gesamt-Verkaufsflache sollen die Sortimente auf maximal zuldssige
GréRenordnungen beschrankt werden. So sind dies bei Bekleidung maximal
7.000 gm, bei Schuhe und Lederwaren 1.500 gm, bei Wohnaccessoires 800 gm,
bei Glas, Porzellan und Keramik 600 gm und bei Heimtextilien maximal 1.000 gm.

Die Konzeption des Vorhabentragers sieht fur diese grol3flachige Einzelhan-
delseinrichtung vor, dass Hersteller und Markeninhaber oder von ihnen beauftrag-
te Dritte (Franchise- und Lizenznehmer) losgeldst vom Ort der Herstellung in plan-
malig baulich zusammengefassten Verkaufsstatten (auch Outlet-Stores genannt)
unter einheitlicher Verwaltung hochwertige Markenwaren unmittelbar an Letzt-
verbraucher verauf3ern. Die Gro3e der einzelnen Verkaufsstéatten soll maximal
750 m? betragen.

Alle Markenartikel wirden dabei mindestens eines der folgenden fir ein HDV typi-
schen Besonderheiten aufweisen: Es muss sich um Waren zweiter Wahl (mit klei-
nen Fehlern), Auslaufmodelle, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren
fir Markttestzwecke oder um Uberhangproduktionen handeln, die unter diesen
Voraussetzungen mit erheblichen Preisnachlassen verkauft werden sollen.

2.4 Verfahrensablauf

2.4.1 Bekanntgabe der Planungsabsicht

Erste Planungsabsichten fir ein weitaus gréReres Vorhaben in Soltau gab es be-
reits im Jahr 1997, diese waren aber mit den Zielen der Raumordnung nicht ver-
einbar. Mit der Novellierung des Landes-Raumordnungsprogramms (in Kraft seit
30. Januar 2008) wurden die Voraussetzungen fir die Verwirklichung eines HDVs
in der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Lineburger Heide geschaffen.

Bereits im Jahr 2007 fanden umfangreiche Beratungsgesprache zwischen dem
Vorhabentrager und dem Ministerium flr den landlichen Raum, Erndhrung, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz statt. Anfang Februar 2008 stellte die Stadt Sol-
tau als Vorhabentrager einen Antrag auf Einleitung des ROVs und legte entspre-
chende Materialien vor.

Am 14.02.2008 fand in der Regierungsvertretung Lineburg eine Informationsver-
anstaltung zum Thema ,ROV fir ein HDV in der Uberregional bedeutsamen Tou-
rismusregion Lineburger Heide“ statt, zu der alle Landkreise und Kommunen der
Tourismusregion Luneburger Heide (Landkreise Harburg, Lineburg, Celle, Soltau-
Fallingbostel und Uelzen) eingeladen wurden.
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2.4.2 Antragskonferenz

Zweck der Antragskonferenz nach § 14 Abs. 1 NROG ist die Festlegung des Un-

tersuchungsrahmens. In dem Untersuchungsrahmen werden Umfang, Inhalt und
Methodik der Gutachten festgelegt, die fur die Raumvertraglichkeits- und Umwelt-
vertraglichkeitsprifung im Rahmen des ROVs erforderlich sind.

Anfang Februar 2008 legte die Stadt Soltau zusammen mit der F.O.C. Objekt Sol-
tau GmbH umfangreiche Unterlagen zur Antragskonferenz (u.a. eine Touris-
muskonzeption, eine Raumordnerische Bewertung des Vorhabens, eine Ver-
kehrsuntersuchung, sowie einen Umweltbericht und ein schalltechnisches Gut-
achten zu dem Bebauungsplan ,Harber Nr. 14 - Factory-Outlet-Center Soltau®)
vor. Diese aus dem Bauleitplanungsverfahren hervorgegangenen Unterlagen wur-
den nach Abstimmungsgespréchen zwischen der obersten Landesplanungsbe-
hérde und dem Vorhabentrager den Anforderungen an die Durchfiihrung einer
Antragskonferenz angepasst.

Diese Antragsunterlagen wurden an die pflichtgeméal zu Beteiligenden geschickt.
Am 03.04.2008 fand die Antragskonferenz bei der Regierungsvertretung Liineburg
statt.

Zu dieser Veranstaltung waren neben dem Vorhabentrager die von der Planung
zu diesem Zeitpunkt erkennbar betroffenen Trager 6ffentlicher Belange und die
nach § 59 Bundesnaturschutzgesetz anerkannten Naturschutzverbénde ein-
geladen.

Die im Rahmen der Antragskonferenz vorgebrachten Forderungen und Anregun-
gen, erganzt um die nachtréglich eingegangenen relevanten Hinweise, wurden an
den Vorhabentrager weitergeleitet und sind in den sachlichen und raumlichen Un-
tersuchungsrahmen fir die Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) und die Raumver-
traglichkeitsuntersuchung (RVU) aufgenommen worden.

Nach Abstimmung der obersten Landesplanungsbehérde mit den fachlich berihr-
ten Ressorts wurden dem Vorhabentrager und den Beteiligten mit Schreiben vom
05.05.2008 das Ergebnisprotokoll und der Untersuchungsrahmen zugeschickt.

2.4.3 Einleitung des Verfahrens

Mit Schreiben vom 17.06.2008 legten die Stadt Soltau und die F.O.C. Objekt Sol-
tau GmbH die Verfahrensunterlagen vor und beantragten die Einleitung des ROVs
fur das HDV in Soltau.

Diese Unterlagen wurden von der obersten Landesplanungsbehérde auf Vollstan-
digkeit und Plausibilitdt der Darlegungen geprift. Das Ergebnis wurde mit Schrei-
ben vom 11.07.2008 dem Vorhabentrager mitgeteilt.

Nachdem die Unterlagen vollstéandig vorlagen, wurde mit Schreiben vom
28.07.2008 das ROV durch die oberste Landesplanungsbehérde eingeleitet und
die Unterlagen an die Beteiligten verschickt. Die Beteiligten erhielten Gelegenheit,
ihre schriftlichen Stellungnahmen bis zum 01.10.2008 abzugeben, bzw. lGber die
Internet-Beteiligung an die oberste Landesplanungsbehdrde zu senden.
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Fur alle Beteiligten standen die Verfahrensunterlagen auf der Online-
Beteiligungsplattform im Internet zur Verfigung.

2.4.4 Beteiligungsverfahren

2.4.4.1 Beteiligung

Neben fachlich beriihrten Behérden, Amtern, den nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz anerkannten Naturschutzverb&nden und sonstigen Stellen wurden die in
dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens gelegenen Gebietskérperschaf-
ten in den Kreis der zu Beteiligenden einbezogen. Dabei wurden innerhalb der
Zone 1 (0 bis 30-Minuten-Fahrtzeit) alle Orte mit zentralen Funktionen, und in den
Zonen 2 und 3 (30 bis 60- bzw. 60 bis 90-Minuten-Fahrtzeit) alle Ober- und Mittel-
zentren in den Kreis der zu Beteiligenden aufgenommen. Zuziglich wurden die in
dem Untersuchungsrahmen abschlieRend aufgefiihrten Grundzentren mit touristi-
scher Relevanz beteiligt.

Gemal § 15 Abs. 2 NROG haben die Verfahrensbeteiligten zwei Monate Zeit zur
Abgabe ihrer Stellungnahme. Auf begriindeten Antrag beteiligter Stellen wurde
diese Frist von der obersten Landesplanungsbehdrde in geringem Umfang ver-
langert.

Im Rahmen der sog. Tragerbeteiligung sind Gber 80 zum Teil sehr umfangreiche
Stellungnahmen eingegangen, von denen die Vorhabentrager jeweils eine Kopie
zur Bearbeitung erhalten haben.

Die Zusammenfassung der Stellungnahmen zu dem Beteiligungsverfahren und
die dazu erfolgten Kommentare der Vorhabentrager und der Gutachter sind allen
Beteiligten rechtzeitig zur Vorbereitung auf die Erérterung Ubersandt worden.

2.4.4.2 Unterrichtung und Anhérung der Offentlichkeit

Die gemaR § 15 Abs. 3 NROG geforderte Unterrichtung und Anhérung der Offent-
lichkeit wurde durch die 6ffentliche Auslegung der vollstdndigen Antragsunterla-
gen fur einen Monat in den betroffenen Samtgemeinden, Einheitsgemeinden und
Landkreisen - nach vorhergehender ortstblicher Bekanntmachung - sowie durch
Information durch die Presse sichergestellt.

Zudem bestand die Mdglichkeit, die Antragsunterlagen im Internet auf der eigens
eingerichteten Internet-Plattform einzusehen.

Im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung sind rd. ein Dutzend Stellungnahmen
Uber die Gemeinden bzw. direkt an die Regierungsvertretung Lineburg abgege-
ben worden.

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsanhérung wurden nach Schwerpunkt-
themen ausgewertet und dem Vorhabentréger bzw. den beauftragten Gutachtern
zur Bertcksichtigung Ubermittelt.

Die Hauptargumente aus der Information und Anhérung der Offentlichkeit waren
u.a.: der Verlust von Arbeits- und Ausbildungsplatzen durch die Schlie3ung von
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Fachgeschéaften in kleineren Orten, die Verédung der Innenstédte, die Zunahme
des Pkw-Verkehrs einschlieBlich der damit verbundenen Emissionen und die Ver-
siegelung grolier Flachen. Ferner werden eine spatere Erweiterung der Verkaufs-
flachen und die Schwachung der verbrauchernahen Versorgung beflrchtet. Auch
die geplante Sonntagséffnung wird kritisch gesehen.

Unter den privaten Stellungnahmen befinden sich auch Firmen mit touristischer
Auspragung, von denen zwei das Vorhaben in Soltau ausdricklich befirworten
und vier gegen ein HDV mit einem Standort in Soltau sind.

2.4.5 Erorterung

Am 19.11.2008 fand in Soltau ein nicht 6ffentlicher Erérterungstermin gemaf §
15 Abs. 2 NROG Satz 3 statt.

Der Einladung an alle Verfahrensbeteiligten zu diesem Termin war die Zusam-
menfassung der im Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen ein-
schlieBlich Kommentaren der Vorhabentrager und der Gutachter beigefugt.

Uber die Erérterung wurde ein Ergebnisprotokoll erstellt.

3. Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen des Vorha-
bens auf den Raum (Raumvertraglichkeitsuntersuchung)

3.1  Methodisches Vorgehen

3.1.1  Allgemeines

Die Leitvorstellung der Raumordnung und Landesentwicklung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum
mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften,
groRrdumig ausgewogenen Ordnung fuhrt. Die Abstimmung des Vorhabens mit
den Erfordernissen der Raumordnung erfolgt unter tUberdrtlichen Gesichtspunkten.
Im ROV wird geprift und bewertet, ob die tUberdrtlichen Wirkungen der geplanten
Mallnahme mit den lbergeordneten Grundsétzen der Raumordnung nach § 2
Abs. 2 ROG und § 2 NROG vereinbar sind und wie raumbedeutsame Planungen
und MalRnamen unter den Gesichtspunkten der Raumordnung aufeinander abge-
stimmt oder durchgefuhrt werden kénnen (Raumvertraglichkeitspriufung).

Das ROV schliefl3t die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der raumbedeut-
samen Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 2 Abs. 1 Satz 2 UVPG genann-
ten Schutzgiter entsprechend dem Planungsstand ein.

Grundlage fur die Raumvertréglichkeitsprifung ist die Ermittlung der von der Mal3-
nahme betroffenen Belange der Raumordnung. Auf dieser Grundlage erfolgt die
Darstellung raumbedeutsamer Auswirkungen nach Bau- und Betriebsphase. Die-
se sind wahrend der Bauphase meist als zeitlich und raumlich begrenzt anzuse-
hen, wahrend die der Betriebsphase langfristiger sind und auch grof3rdumig aus-
gepragt sein kénnen.
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Die Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens erfolgt nach dem jeweiligen
berthrten Belang. Die raumbedeutsamen Auswirkungen unterscheiden sich in
raumbeanspruchende (unmittelbare) oder raumbeeinflussende (mittelbare) Wir-
kungen, die sich erheblich und tberértlich auf einzelne Belange der Raumordnung
auswirken. Zur Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl die Verfahrensun-
terlagen, als auch die Ergebnisse aus dem Beteiligungsverfahren herangezogen.

Fur die Beurteilung der Uberdrtlichkeit einer Auswirkung ist zu priifen, ob sie Uber
den relativ eng begrenzten Vorhabenstandort hinausreicht bzw. ob sie fur die
Ordnung des Raumes bedeutsam ist. Die Erheblichkeit einer Auswirkung misst
sich an der Nachhaltigkeit und dem Einfluss auf die Erfordernisse der Raumord-
nung und an den soweit vorhandenen entsprechenden Grenz- und Richtwerten
auf fachgesetzlicher Grundlage.

Nicht raumbedeutsame Auswirkungen werden im ROV nicht untersucht.

In den Fallen, in denen ein raumordnerischer Belang offensichtlich nicht von dem
Vorhaben betroffen ist, wird auf die Aufzahlung bzw. Darstellung der raumordne-
rischen Programmaussagen aus dem LROP bzw. dem RROP des Landkreises
Soltau-Fallingbostel verzichtet und nur die Nichtberthrtheit festgestellt.

Die Ergebnisse der Raumvertraglichkeitsprifung bilden gemeinsam mit den Er-
gebnissen der Umweltvertraglichkeitsprifung und der FFH-Vertréaglichkeitsprifung
die Grundlage fur die raumordnerische Gesamtabwéagung. Bei der Bewertung der
raumbedeutsamen Auswirkungen werden diese insgesamt mit den Erfordernissen
der Raumordnung abgewogen. Im Ergebnis muss festgestellt werden, ob die
raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar sind und das Vorhaben insgesamt raumvertraglich ist.
Sind die raumbedeutsamen Auswirkungen nur in Verbindung mit bestimmten
Mallgaben vereinbar, so werden diese aufgezeigt.

Eine Besonderheit dieses Verfahrens ist die Tatsache, dass das Gebiet des Vor-
habens in der zurzeit geltenden Fassung der 19. Anderung des Flachennut-
zungsplans als gewerbliche Bauflache dargestellt ist. Zur Vorbereitung der An-
siedlung des HDVs hat die Stadt Soltau im Februar 2007 die Einleitung der 44.
Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung eines neuen Bebau-
ungsplans Harber Nr. 14 ,Factory-Outlet-Center Soltau” beschlossen. Das Gebiet
soll als ,Sondergebiet HDV* festgesetzt werden. Die 6ffentliche Auslegung der
Planunterlagen und die Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB fanden im Marz 2008 statt.

Dabei ist allerdings zu beachten, dass die parallel ablaufenden Bauleitplanverfah-
ren nicht zu Ende gefiihrt werden kénnen, solange nicht alle erforderlichen Be-
dingungen aus dem LROP erfillt sind. Dies sind die positiv abgeschlossene Lan-
desplanerische Feststellung einschlielich der Einhaltung der MaRgaben und der
unterzeichnete Raumordnerische Vertrag

Weil es sich bei dem Vorhabenstandort um einen bereits planerisch fir die bauli-
che Nutzung als Gewerbegebiet vorbereiteten Standort und einen bauleitplane-
risch in Vorbereitung befindlichen Standort fur eine Sonderfunktion HDV handelt,
werden in der Raumvertraglichkeitsprifung daher nur diejenigen raumordneri-
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schen Aspekte aufgegriffen, die im Rahmen des abgeschlossenen Bauleitplanver-
fahrens noch nicht hinreichend und in dem vorbereiteten, aber noch nicht abge-
schlossenen Bauleitplanungsverfahren nicht bzw. nicht abschlieRend ermittelt,
gepruft und bewertet wurden bzw. werden kénnen. Gleiches qilt fir die integrierte
Umweltvertraglichkeitsprifung.

3.1.2 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Bau- und anlagebedingte Wirkungen

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht ein Baugebiet und die erforderlichen Verkehrs-
flachen vor. Damit verbunden sind die entsprechenden Versiegelungen und bauli-
chen Anlagen, die sich unter Umstanden auf einzelne Grundsatze, Ziele und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung auswirken kénnen.

Baubedingt kommt es zu Emissionen (Schall, Staub, Schadstoffe), die sowohl in-
nerhalb, als auch aul3erhalb des B-Plan-Gebietes ihre Auswirkungen haben.
Anlagebedingt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Versiegelungen und
Uberbauungen zu erwarten. Sie kénnen vorrangig die raumordnerischen Ziele
Natur und Landschaft, Land- und Forstwirtschaft, Rohstoffgewinnung, Erholung,
Wassermanagement und Wasserversorgung betreffen.

Betriebsbedingte Wirkungen

Die zuldssigen Nutzungen fihren zu Schall- und stofflichen Emissionen durch den
Besucher- und Anlieferverkehr sowie den Betrieb der Gebdude und Verkehrs-
flachen. Die betriebsbedingten stofflichen Immissionen kénnen direkt oder indirekt
auf die raumordnerischen Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs-
und Versorgungsstruktur, der Freiraumfunktionen und —nutzungen, Erholung, Bo-
denschutz, Natur und Landschaft, Land- und Forstwirtschaft, Gewéasser- und
Grundwasserschutz einwirken. Durch den neu entstehenden Verkehr kénnen sich
Auswirkungen auf die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ergeben.

Vor allem auf die Raumstruktur (Kapitel 3.3.1), die Entwicklung der Siedlungs-
struktur (Kapitel 3.3.2), die Entwicklung der Zentralen Orte (Kapitel 3.3.3) und die
Entwicklung der Versorgungsstrukturen (Kapitel 3.3.4) kann das Vorhaben erheb-
liche Auswirkungen haben. Die Darstellung und Bewertung der Auswirkungen er-
folgt in den entsprechenden Kapiteln.

Raumordnerische Bewertung der Auswirkungen

Die baubedingten Wirkungen, hier vor allem die Emissionen (Schall, Staub,
Schadstoffe), sind in der Regel auf die Bauphase beschrankt und damit temporar.
Nur in Ausnahmefallen kénnen ihre Auswirkungen von langerer Dauer sein. Die
Baumalinahmen erfolgen vollstandig auf dem Gebiet des Bebauungsplans. Auch
anlagebedingt werden raumbedeutsame Auswirkungen nicht zu erwarten sein, da
diese auf das Gebiet des Bebauungsplanes und der unmittelbaren Umgebung des
Standortes begrenzt bleiben.

Die betriebsbedingten raumbedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens werden in
den nachfolgenden Kapiteln dargestellt und bewertet.
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3.1.3 Methodik der Raumvertraglichkeitsprifung

Zur Untersuchung der raumstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens wurde vom
Vorhabentrager eine Bewertung des Vorhabens vorgelegt. Im Rahmen des Betei-
ligungsverfahrens wurde die Verwendung eines Gravitationsmodells zur Ermitt-
lung der Umsatzumverteilung vermisst. In den Gutachten wurde die klassische
Abschépfungsanalyse anstelle eines Gravitationsmodells verwendet, weil sich
nach Ansicht der Gutachter das Gravitationsmodell zwar fir normale Einzelhan-
delszentren, nicht aber fir ein HDV eignet. Diese Vorgehensweise wurde von der
Uberwiegenden Anzahl der Beteiligten akzeptiert.

Im vorgelegten Gutachten (siehe Anlage 1 der Verfahrensunterlagen) wurde die
Zentren- und Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens und die vorhabenbedingte
Angebots- und Nachfrageverdnderung im Einzelhandel im prospektiven Einzugs-
gebiet des Vorhabens untersucht. Die zu erwartenden Auswirkungen und mégli-
chen Beeintrédchtigungen vorhandener Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen
und Entwicklungen in Form von Umsatzverlagerungen durch das Ansiedlungsvor-
haben wurde sowohl fiir eine Offnungszeit nur an Werktagen als auch fiir eine
Offnungszeit werktags und sonntags unter Beriicksichtigung von maximal 40 ver-
kaufsoffenen Sonntagen ermittelt.

Im Gutachten wurden fur das geplante Vorhaben Einzugsbereiche im 0 bis 30-, 30
bis 60- und 60 bis 90-Minuten-Fahrbereich, bezogen auf das Strallennetz, ab-
gegrenzt.

Im Untersuchungsrahmen wurde festgelegt, dass im Kernwirkungsbereich (0 bis
30-Minuten-Zone) fur alle Gemeinden mit zentraler Funktion das gesamte in den
Sortimentsbereichen vorhandene Angebot zu erfassen und hinsichtlich der Aus-
wirkungen des geplanten Vorhabens zu untersuchen ist.

In der 30 bis 60-Minuten-Zone mussten die Oberzentren, Mittelzentren und
Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion untersucht werden. Dabei konnten
sich die Gutachter bei ihrer Untersuchung in einem iterativen Verfahren auf die
von den Auswirkungen am starksten betroffenen Zentren beschréanken. Sofern
nachweislich bei keinem untersuchten Zentrum wesentliche Beeintrachtigungen
zu beflirchten waren, konnte von einer weitergehenden Untersuchung im Hinblick
auf wesentliche Beeintrachtigungen der Ubrigen Zentren der 30 bis 60-Minuten-
Zone abgesehen werden.

Sofern nachweislich bei keinem untersuchten Zentrum in der 30 bis 60-Minuten-
Zone wesentliche Beeintrachtigungen zu befurchten waren, war des Weiteren fur
die in der 60 bis 90-Minuten-Zone liegenden Mittel- und Oberzentren ggf. eine
Plausibilitdtsabschatzung der Betroffenheit ausreichend.

Ferner mussten die in dem Untersuchungsrahmen abschlieRend aufgelisteten
touristisch bedeutsamen Grundzentren in die Untersuchungen einbezogen wer-
den. Hierbei handelte es sich um Amelinghausen, Bad Bevensen, Bienenbiittel,
Ebstorf, Bergen, FalRberg, Hermannsburg, Unterlu3, Winsen (Aller), Bad Falling-
bostel, Bispingen, Hodenhagen, Neuenkirchen, Rethem (Aller), Schneverdingen,
Schwarmstedt, Wietzendorf, Dérverden, Bothel, Lauenbriick, Scheeldel, Sittensen,
Visselhdvede, Hanstedt, Hollenstedt, Jesteburg und Salzhausen.
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3.2 Grundsitze, Ziele und sonstige Erfordernisse der Raumordnung

Im Rahmen der Raumvertraglichkeitsprifung erfolgt die Darlegung und Bewertung
der Auswirkung auf die Erfordernisse der Raumordnung. Hierbei handelt es sich
um Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung auf der
Grundlage des Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. |

S. 2081, 2102), zuletzt geadndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 09. Dezem-
ber 2006 (BGBI. | S. 2833), des Niedersachsischen Gesetzes (iber Raumordnung
und Landesplanung (NROG) in der Fassung vom 7. Juni 2007 (Nds. GVBI. S.
223), des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP) 2008 in der
Fassung vom 08. Mai 2008 (Nds. GVBI. Nr. 10 vom 22. Mai 2008) und des Regio-
nalen Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises Soltau-Fallingbostel
2000 (Bekanntmachung des Landkreises Soltau-Fallingbostel vom 01. September
2001, Sonderausgabe Nr. 3/2001 des Amtsblattes fiir den Landkreis Soltau-
Fallingbostel).

Grundsatze der Raumordnung sind allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raums, als Vorgaben flir nachfolgende Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen. Ziele der Raumordnung sind verbindliche,
schlussabgewogene Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten
oder bestimmbaren Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raumes.

Die Regionalen Raumordnungsprogramme, die aus dem LROP zu entwickeln
sind, stellen in Konkretisierung der Zielvorgaben des LROP die angestrebte raum-
liche Entwicklung des jeweiligen Planungsraumes des Tragers der Regionalpla-
nung dar.

3.3 Belange der Raumordnung

Im Folgenden werden die wesentlichen Grundsatze und Ziele der Raumordnung
aus dem ROG, NROG, LROP sowie aus dem RROP des Landkreises Soltau-
Fallingbostel dargestellt, soweit sie flir das ROV von Belang sind. Die in Klam-
mern gesetzten Ziffern beziehen sich auf Paragraphen des ROG bzw. NROG und
auf die Fundstelle im LROP bzw. im Regionalen Raumordnungsprogramm (,,D“).

Die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens eingegangenen Hinweise und Stellung-
nahmen wurden in der Abwagung bertcksichtigt. Sie werden in der Darstellung je-
doch nur gesondert aufgeflihrt, wenn sie dem Ergebnis der Landesplanerischen
Feststellung widersprechen.

3.3.1  Raumstruktur

3.3.1.1 Programmaussagen

(§ 2 Abs. 2 Nr. 1 ROG)

Im Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland ist eine ausgewogene Sied-

lungs- und Freiraumstruktur zu entwickeln. Die Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts im besiedelten und unbesiedelten Bereich ist zu sichern. In den jeweiligen
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Teilrdumen sind ausgeglichene wirtschaftliche, infrastrukturelle, soziale, 6kologi-
sche und kulturelle Verhaltnisse anzustreben.

(§ 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG)

Die dezentrale Siedlungsstruktur des Gesamtraums mit ihrer Viel-

zahl leistungsfahiger Zentren und Stadtregionen ist zu erhalten. Die Siedlungsta-
tigkeit ist raumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger Zentraler
Orte auszurichten. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben.

(§ 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG)

Die grof3rdumige und Ubergreifende Freiraumstruktur ist zu erhalten und

zu entwickeln. Die Freirdume sind in ihrer Bedeutung fir funktionsfahige Boden,
fur den Wasserhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Klima zu sichern
oder in ihrer Funktion wiederherzustellen. Wirtschaftliche und soziale Nutzungen
des Freiraums sind unter Beachtung seiner 6kologischen Funktionen zu gewahr-
leisten.

(§ 2 Abs. 2 Nr. 4 ROG)

Die Infrastruktur ist mit der Siedlungs- und Freiraumstruktur in Ubereinstimmung
zu bringen. Eine Grundversorgung der Bevdlkerung mit technischen Infrastruktur-
leistungen der Ver- und Entsorgung ist flachendeckend sicherzustellen. Die sozia-
le Infrastruktur ist vorrangig in Zentralen Orten zu bindeln.

(§ 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG)

Landliche Rdume sind als Lebens- und Wirtschaftsraume mit eigenstandiger Be-
deutung zu entwickeln. Eine ausgewogene Bevélkerungsstruktur ist zu férdern.
Die Zentralen Orte der landlichen Rdume sind als Tréger der teilrdumlichen Ent-
wicklung zu unterstutzen. Die 6kologischen Funktionen der landlichen Rdume sind
auch in ihrer Bedeutung fir den Gesamtraum zu erhalten.

(§ 2 Abs. 2 Nr. 9 ROG)

Zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirtschafts-
struktur sowie zu einem ausreichenden und vielféltigen Angebot an Arbeits-

und Ausbildungsplatzen ist beizutragen. Zur Verbesserung der Standortbedingun-
gen fur die Wirtschaft sind in erforderlichem Umfang Flachen vorzuhalten,

die wirtschaftsnahe Infrastruktur auszubauen sowie die Attraktivitat der Standorte
zu erhéhen. Fir die vorsorgende Sicherung sowie die geordnete Aufsuchung und
Gewinnung von standortgebundenen Rohstoffen sind die rdumlichen Vorausset-
zungen zu schaffen.

(§ 2 Nr. 2 NROG)

Die raumliche Struktur des Landes soll unabhangig von Zustandigkeitsbereichen
und unter Beachtung der Bevélkerungsentwicklung, des Schutzes der natirlichen
Lebensgrundlagen sowie der wirtschaftlichen, infrastrukturellen, sozialen, ékologi-
schen und kulturellen Zusammenhange entwickelt werden.

(§ 2 Nr. 5 NROG)

Die Siedlungs- und Freiraumstruktur soll so entwickelt werden, dass die Eigenart
des Landes, seiner TeilrAume, Stddte und Dorfer erhalten wird. Die weitere Sied-
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lungs- und Infrastrukturentwicklung soll mit der Freiraumnutzung in Einklang ge-
bracht werden; FreirBume und ihre Funktionen sollen erhalten werden.

(§ 2 Nr. 6 NROG)

Die Standortattraktivitat soll in allen Landesteilen durch Anpassung und Moderni-
sierung in den Grundstrukturen der Arbeitsplatz- [...] und Versorgungsangebote
gesichert und ausgebaut werden. Die Entwicklung, Sicherung und Verbesserung
dieser Strukturen soll in der Regel auf die zentralen Siedlungsgebiete in den Ge-
meinden ausgerichtet werden. Dadurch sollen leistungsfahige Zentrale Orte gesi-
chert und entwickelt und die Voraussetzungen fur ein ausgeglichenes, abgestuf-
tes und tragféhiges Netz der stadtischen und gemeindlichen Grundstrukturen ge-
schaffen werden. Dabei sind die regionalen Besonderheiten und die Vielfalt in den
Entwicklungsméglichkeiten zu bertcksichtigen. Die Einrichtungen zur Versorgung
der Bevdlkerung und der Wirtschaft, die Wohn- und Arbeitsstatten sowie die Frei-
zeiteinrichtungen sollen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung einan-
der rdumlich zweckmallig zugeordnet werden.

(LROP 1.1 02)

Planungen und Malinahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen
die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur
gesichert und durch Vernetzung verbessert werden, die Raumanspriiche bedarfs-
orientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich befriedigt wer-
den, flachendeckend Infrastruktureinrichtungen der Kommunikation, Vorausset-
zungen der Wissensvernetzung und Zugang zu Information geschaffen und weiter
entwickelt werden .

Dabei sollen die natirlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedin-
gungen verbessert werden, belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen
von Menschen, Tieren und Pflanzen vermieden oder vermindert werden, die Fol-
gen fur das Klima bertcksichtigt und die Méglichkeiten zur Einddmmung des
Treibhauseffektes genutzt werden.

(LROP 1.1 03)

Die Auswirkungen des demographischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevoélkerungsstruktur und die raumliche Bevdlkerungsverteilung sind bei allen
Planungen und MalRnahmen zu beriicksichtigen.

(LROP 1.1 05)

In allen Teilrdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der
Beschéftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und Mallnahmen sollen da-
her die Mdglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der Wettbewerbsfa-
higkeit, der Erschliefung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern
ausgeschoépft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung
beitragen.

(LROP 1.1 07)

Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Struktu-
ren als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem Profil erhalten
und so weiter entwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und internatio-
nalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft dauerhaft einen
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wesentlichen Beitrag leisten kénnen. Sie sollen mit modernen Informations- und
Kommunikationstechnologien und -netzen versorgt werden, durch die Uberregio-
nalen Verkehrsachsen erschlossen und an die Verkehrsknoten und Wirtschafts-
raume angebunden sein.

(RROP 1.3 01)

Die Wettbewerbsvorteile, die sich durch die Lage des landlichen Kreises zwischen
den Zentren Norddeutschlands ergeben, sind durch intensive Ausnutzung vor-
handener Standortqualitdten zu nutzen, ggf. durch nachhaltigen Ausbau der Infra-
struktur zu verbessern.

Um die Lebensqualitat fur die eigene Bevélkerung zu bewahren und die Entlas-
tungsfunktionen des Landkreises fir die Bevélkerung der umliegenden Zentren
langfristig zu sicher, sind die naturlichen Ressourcen und die Freirdume des
Landkreises zu schonen.

3.3.1.2 Darstellung der Auswirkungen

Im Verfahren werden von vielen Beteiligten generell wesentliche Beeintréchtigun-
gen der Raum- und Siedlungsstruktur durch das Vorhaben beflirchtet. Ein Grof3-
teil der Beteiligten geht davon aus, dass durch das Vorhaben die zentralértlichen
Funktionen der Gemeinden erheblich beeintrachtigt werden. Zudem trage das
Vorhaben zur Verringerung der Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandels in den
Gemeinden bis hin zur Verédung der Innenstédte bei. Es wird davon ausgegan-
gen, dass das Vorhaben zu einem Verlust von Arbeits- und Ausbildungsplatzen
fuhrt.

Es wird ferner vorgebracht, dass Aspekte des demographischen Wandels zu we-
nig bericksichtigt werden.

3.3.1.3 Raumordnerische Bewertung der Auswirkungen

Die fir das ROV dargestellten Grundsatze der Raumordnung aus dem ROG,
NROG, LROP sowie aus dem RROP des Landkreises Soltau Fallingbostel sind
allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Sicherung und Ordnung des Raumes. Sie
finden in ROV als Abwé&gungsvorgaben in der Gesamtabwagung Bertcksichti-

gung.

Nach Aussagen der Gutachter werden die Funktionsfahigkeit der Raum- und

Siedlungsstruktur sowie die Infrastruktur nicht wesentlich beeintrachtigt. Die mog-
lichen Auswirkungen des demographischen Wandels werden in dem Worst-Case-
Szenario mit beriicksichtigt. Die Auswirkungen auf die zentralértlichen Funktionen
und die Siedlungsstruktur werden in den nachfolgenden Kapiteln ndher betrachtet.

Fur Deutschland insgesamt ist mittel- bis langfristig von einer stagnierenden bis
leicht abnehmenden Bevélkerung auszugehen. Fir Hamburg und die angrenzen-
den Gebiete wird bis 2020 ein leichtes Bevdlkerungswachstum prognostiziert. Fir
den Landkreis Soltau-Fallingbostel ist mit einer stagnierenden Bevdélkerungsent-
wicklung zu rechnen. Andere Landkreise in der Lineburger Heide, wie der Land-
kreis Uelzen, missen von einer abnehmenden Bevdlkerung ausgehen. Aulierdem
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kommt es mittel- bis langfristig zu einer Verschiebung der Altersstruktur der Be-
vBlkerung mit einem gréReren Anteil von alteren Personen.

Insofern ist es gerechtfertigt, dass der Vorhabentrager bei der Beurteilung des
Nachfrage- und Umsatzpotenzials von den derzeitigen Strukturen ausgeht.

Die geforderte Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschaftigung
wird durch das Vorhaben insofern erflillt, als dass nach Angaben des Vorha-
bentragers rd. 480 Vollzeitarbeitsplatze geschaffen werden sollen.

Die vom Landkreis unter D 1.3 01 geforderte intensive Ausnutzung vorhandener
Standortqualitaten ist in Soltau gegeben.

Der vom Vorhabentrager vorgetragene touristische Mehrwert fur die Region, der
durch die touristische Vernetzung des HDV und sekundare regionalékonomische
Effekte erzielt werden kann, wird auch seitens der obersten Landesplanungsbe-
hérde positiv eingeschéatzt.

3.3.2 Entwicklung der Siedlungsstruktur
3.3.2.1 Programmaussagen

(LROP 2.1 01)

In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen sowie siedlungs-
nahe Freiraume erhalten und unter Berlcksichtigung der stéddtebaulichen Erfor-
dernisse weiter entwickelt werden.

(LROP 2.1 03)

Benachbarte Gemeinden, deren Siedlungsstrukturen rdumlich und funktional eng
verflochten sind, sollen zur Starkung der gemeinsamen Entwicklungspotenziale
ihre Planungen und MaRnahmen auf der Grundlage gemeinsamer Ziele und
Grundsatze zur regionalen Strukturentwicklung abstimmen.

(LROP 2.1 05)

Touristische Einrichtungen und GroRRprojekte sollen dazu beitragen, die Lebens-
und Erwerbsbedingungen der ansassigen Bevdlkerung zu verbessern, den Tou-
rismus einer Region zu starken und die traditionellen Formen des Fremdenver-
kehrs und des Stadtetourismus zu ergédnzen und zu beleben. Durch die Realisie-
rung von touristischen GroRprojekten dirfen historisch wertvolle Kulturlandschaf-
ten sowie gewachsene Siedlungs-, Versorgungs- und Nutzungsstrukturen nicht
wesentlich beeintrachtigt und der Erholungswert der Landschaft nicht gefahrdet
werden. Die Einrichtungen sollen raumlich und infrastrukturell an Zentrale Orte
angebunden sein.

(RROP 1.5 07)

Im gesamten Landkreis Soltau-Fallingbostel wurde, ausgehend von der herausra-
genden landschaftlichen Eignung und Attraktivitat der Naturrdume Lineburger
Heide und Aller-Leinetal, nahezu flachendeckend eine vielfaltige Erholungs-, Frei-
zeit- und Fremdenverkehrsinfrastruktur aufgebaut. Diese Anlagen und Einrichtun-
gen fur die Erholung der Bevdlkerung und vor allem aus den umliegenden Bal-
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lungsraumen, aber auch des gesamten Bundesgebietes, sind zu sichern und zu
entwickeln. [...] Aufgrund der Bedeutung der Landschaft als Erlebnis- und Erho-
lungsraum ist deren 6kologischer und somit auch Erholungswert zu sichern, zu
erhalten und zu entwickeln. Eine technische Uberfremdung des Landschaftsbildes
im AulRenbereich sollte méglichst vermieden werden. Insbesondere sollten Anla-
gen ab 50 m Uber Grund im Hinblick auf die besondere Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes Uberprift werden.

Der gesamte Landkreis Soltau-Fallingbostel dient traditionell als Erholungs- und
Tourismusgebiet fur Gaste aus dem gesamten Bundesgebiet und dem Ausland.
Um vielféaltige Einrichtungen fur den Tourismus rdumlich konzentriert zu sichern
und zu entwickeln, werden folgende Erholungsstandorte dariber hinaus mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe ,Fremdenverkehr” festgelegt: Bispingen,[ ...]
Hodenhagen, Fallingbostel, [...] Neuenkirchen, Rethem, Schneverdingen,
Schwarmstedt, Soltau, Wietzendorf. An diesen Standorten ist Gber die Versorgung
der eigenen Bevélkerung hinaus zweckentsprechende kommunale und gewerbli-
che Infrastruktur fir den Tourismus vorzuhalten, zu sichern und zu entwickeln.

(LROP 2.1 06)

Nachteile und Beldstigungen fir die Bevdlkerung durch Luftverunreinigungen und
Larm sollen durch vorsorgende rdumliche Trennung nicht zu vereinbarender Nut-
zungen und durch hinreichende rdumliche Abstdnde zu stérenden Nutzungen
vermieden werden. Vorhandene Belastungen der Bevélkerung durch Larm und
Luftverunreinigungen sollen durch technische Mal3nahmen und durch verkehrs-
lenkende sowie verkehrsbeschrankende Mallnahmen gesenkt werden.

Reichen LarmschutzmalRnahmen nicht aus, sind Larmquellen soweit méglich zu
bliindeln und die Belastungen auf méglichst wenige Bereiche zu reduzieren.

3.3.2.2 Darstellung der Auswirkungen

Das Vorhaben ist an diesem Standort siedlungsstrukturell und stadtebaulich nicht
integriert. Dieser nicht integrierte Solitédrstandort des Vorhabens ,auf der griinen
Wiese® wird im ROV kritisch gesehen. Einzelhandel aulerhalb stadtebaulich in-
tegrierter bzw. integrierbarer Lagen fuhrt zu einer rdumlichen Umlenkung des
Handels und der Kaufkraft in isolierte kiinstliche Zentren zu Lasten der bestehen-
den Siedlungs- und Versorgungsstrukturen.

Das Vorhaben erzeugt neue Verkehre, verbunden mit weiteren Emissionen und
kann negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben. Im Verfahren wer-
den wesentliche Beeintrdchtigungen der gewachsenen Siedlungs-, Versorgungs-
und Nutzungsstrukturen seitens der Beteiligten beflirchtet.

Als Ergebnis des Schallgutachtens wird festgestellt, dass es zu rdumlich eng be-
grenzten Mehrbelastungen der 6ffentlichen Stral’en, einhergehend mit einer we-
sentlichen Erhéhung der Teilschallpegel der Verkehrsgerdusche kommt, wobei die
Sanierungsgrenzwerte fur Schallimmissionen nicht Gberschritten werden.

Die Wohnbebauung des né&chst gelegenen Ortsteiles Harber innerhalb des Sied-

lungsgebietes der Stadt Soltau ist etwa 1 km vom Vorhaben entfernt. Ortsteile
anderer Gemeinden werden nicht berthrt.
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Der néchstgelegene Campingplatz befindet sich auf der Westseite der Bahntrasse
in etwa 0,5 km Entfernung. Grundsétzlich ist hervorzuheben, dass das Vorhab-
engebiet hinsichtlich der Emissionen durch die Bundesautobahn 7, die Kreis-
stralde 10 und die Bahnstrecke Langwedel-Soltau-Uelzen erheblich vorbelastet ist.
Ferner befindet sich nérdlich der K 10 das Gewerbe- und Industriegebiet Soltau-
Ost I.

Der Landkreis hat in seinem RROP neben anderen Gemeinden auch fir Soltau
die besondere Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr festgelegt. Der Vorha-
benstandort befindet sich auf dem Gebiet der Stadt Soltau.

3.3.2.3 Raumordnerische Bewertung der Auswirkungen

Fur das Vorhaben wurde ein ROV zur Uberpriifung der Raumvertréaglichkeit ohne
Standortalternative beantragt. Der Vorhabenstandort ist aus siedlungsstruktureller
und stadtebaulicher Sicht ungeeignet, weshalb das Vorhaben an diesem Standort
das Integrationsgebot nach LROP 2.2 03 Satz 6 verletzt. Deshalb muss zur Fest-
stellung der Raumvertréglichkeit zwingend die Ausnahmeregelung nach 2.3 03
Satz 11 in Anspruch genommen werden. Nur so ist das Vorhaben an diesem
Standort an einer Autobahn und in der Nahe einer Anschlussstelle raumvertrag-
lich.

Eine technische Uberfremdung des Landschaftsbildes ist durch die Wahl des
Standortes an der Autobahn nicht ersichtlich. Hinzu kommt, dass mit dem wirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Soltau an dieser Stelle Gewerbeflachen vor-
gesehen sind, deren Auswirkungen bereits im Bauleitplanverfahren abgestimmt
wurden.

Durch die Lage des Vorhabens direkt an der Autobahn werden historisch wertvolle
Kulturlandschaften und der Erholungswert der Landschaft nicht gefahrdet.

Fur die nachstgelegenen Gebdude und Freiflachen wird der maRgebliche Immis-
sionsgrenzwert eingehalten.

Die vom LROP geforderte Vermeidung von Beldstigungen der Bevélkerung durch
hinreichende rdumliche Abstdnde zu stérenden Nutzungen ist gegeben. Zudem
werden die durch das Vorhaben produzierten Verkehre und die damit verbunde-
nen Emissionen von der erheblich gréReren Vorbelastung durch die Autobahn
Uberlagert und gehen somit unter.

Den Forderungen nach Verbesserung der Lebens- und Erwerbsbedingungen der
ansassigen Bevodlkerung in der Region wird durch die geplante Schaffung von rd.
480 Arbeitsplatzen nachgekommen, weitere wirtschaftliche und Arbeitsmarktim-
pulse sollen durch die touristischen Zusatzeffekte bewirkt werden.

Das regionalplanerische Ziel, an den Standorten mit der besonderen Entwick-
lungsaufgabe Fremdenverkehr zweckentsprechende kommunale und gewerbliche
Infrastruktur fur den Tourismus vorzuhalten, zu sichern und zu entwickeln, wird
durch das Vorhaben erflllt und unterstitzt.

Der touristische Standort des HDV darf sich allerdings nicht zu Lasten gewachse-
ner Siedlungs- und Versorgungsstrukturen weiter entwickeln. Durch angepasste
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Bauleitplanung ist der touristische Standort und sein Umfeld gemalf} der vorrangi-
gen Funktion Tourismus weiter zu entwickeln. Deshalb ist durch Maligaben eine
Einzelhandelsentwicklung am Standort des Vorhabens dauerhaft auszuschliessen
und die touristische Funktion des HDV mit seinem touristischen Mehrwert fir die
Region festzuschreiben (siehe MalRgaben 7 und 8)

3.3.3 Entwicklung der Zentralen Orte
3.3.3.1 Programmaussagen

gLROP 2.2 01)

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

gLROP 2.2 03)

Art und Umfang der zentralértlichen Einrichtungen und Angebote sind an der
Nachfrage der zu versorgenden Bevdlkerung und der Wirtschaft im Verflech-
tungsbereich auszurichten. ?Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der je-
weiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln.

(LROP 2.2 04)
Hamburg, Hamburg-Harburg, Bremen, Bremerhaven, [ . . .] haben fir das nieder-
sachsische Umland oberzentrale Bedeutung, die zu beachten ist.

3.3.3.2 Darstellung der Auswirkungen

Die Stadt Soltau ist im LROP aufgrund seiner verschiedenen zentralértlichen Ver-
sorgungseinrichtungen in Verbindung mit den entsprechenden Versorgungsauf-
tragen als Mittelzentrum festgelegt. Das HDV entspricht nicht dem zentralértlichen
Versorgungsauftrag des Mittelzentrums Soltau und hat Auswirkungen auf zentral-
ortliche Versorgungsfunktionen benachbarter Zentren. Betroffen sind die wirt-
schaftlichen, die touristischen/fremdenverkehrlichen und die kulturellen Funktio-
nen.

Die Darstellung und Bewertung der Auswirkungen auf die wirtschaftlichen Versor-
gungsfunktionen der Zentralen Orte ist Teil der Bewertung im Zusammenhang mit
2.3 03 Satz 19 ,Beeintrachtigungsverbot® in Kapitel 3.3.4.3.5.

Der gesamte Landkreis Soltau-Fallingbostel dient traditionsgemalf als Erholungs-
und Tourismusgebiet fir Gaste aus dem gesamten Bundesgebiet und aus dem
Ausland. Um vielféltige Attraktionen und Einrichtungen zu sichern und zu entwi-
ckeln, hat der Landkreis in seinem RROP einige Standorte als ,Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung“ und auch als ,Standort mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr® festgelegt. An diesen Standor-
ten ist Gber die Versorgung der eigenen Bevdélkerung hinaus entsprechende
kommunale und gewerbliche Infrastruktur fir den Tourismus vorzuhalten, zu si-
chern und zu entwickeln. Der Landkreis hat in seinem RROP neben anderen Ge-
meinden auch fur Soltau die besondere Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr
festgelegt. Der Vorhabenstandort befindet sich auf dem Gebiet der Stadt Soltau.
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Im Beteiligungsverfahren zum ROV wurde die ausnahmsweise Befreiung des
HDV von verbindlichen Zielen des LROP zur Entwicklung der Versorgungsstruktu-
ren auch im Hinblick auf die Ziele zur Entwicklung der Zentralen Orte kritisch ge-
sehen.

3.3.3.3 Raumordnerische Bewertung der Auswirkungen

Wegen der Ausnahmeregelung und der Besonderheit des Vorhabens bewertet die
oberste Landesplanungsbehdrde die Auswirkungen des beantragten Vorhabens
sehr kritisch und sorgfaltig in Bezug auf das Ziel, die Funktionsfahigkeit der Zent-
ralen Orte zu sichern und gleichzeitig die kulturellen Funktionen durch touristi-
schen Mehrwert zu entwickeln.

Auf die touristischen/fremdenverkehrlichen und die kulturellen Entwicklungen der
oberzentralen Funktionen Hamburgs, Hamburg-Harburgs und Bremens sind durch
das Vorhaben selbst bei einer Worst-Case-Betrachtung keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten.

Fur die fremdenverkehrlich und fur den Kulturtourismus bedeutsamen Oberzent-
ren Lineburg und Celle sind aufgrund ihrer stabilen und touristisch attraktiven in-
nerstadtischen Einzelhandelsstrukturen unter Einhaltung von Mal3gaben, die das
Vorhaben dauerhaft raumvertraglich machen, gleichfalls keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die Entwicklung der oberzentralen Funktionen zu erwarten.

In vertraglicher Kombination mit touristischen Gro3projekten entspricht das HDV
dem regionalplanerischem Ziel der Sicherung und Entwicklung der touristischen
Infrastruktur. Mit der Realisierung des Vorhabens kommt dem Vorhabentrager und
dem Mittelzentrum Soltau als Standortgemeinde die besondere Aufgabe der tber-
regionalen touristischen Entwicklung in der Lineburger Heide zu. Das Potential
dazu bietet das HDV an diesem Standort. Deshalb sollte der HDV-Standort zur
Sicherung und Entwicklung seiner touristischen Funktion im LROP und im RROP
des Landkreises Soltau-Fallingbostel als touristischer Standort festgelegt werden.

Die durch die Ausnahmeregelung vom Kongruenzgebot erméglichte HDV-
Ansiedlung und die damit steigende Einzelhandelszentralitat der Stadt Soltau ist
nicht der mittelzentralen Funktion der Stadt Soltau zuzurechnen. Sie kann nicht
als Héherstufung einer Teilfunktion verstanden werden.

3.3.4 Entwicklung der Versorgungsstrukturen
3.3.4.1 Programmaussagen

(LROP 2.3 01)

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen die Angebote
der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausrei-
chendem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.
Die Angebote sollen unter Berlcksichtigung der besonderen Anforderungen von
jungen Familien und der Mobilitdt der unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen
sowie der sich abzeichnenden Veranderungen in der Bevdlkerungsentwicklung,
der Alters- und der Haushaltsstruktur bedarfsgerecht in allen Teilrdumen gesichert
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und entwickelt werden. Sie sollen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Entwick-
lung einander rdumlich zweckmalig zugeordnet werden und den spezifischen
Mobilitats- und Sicherheitsbedirfnissen der Bevélkerung Rechnung tragen.

(LROP 2.3 02)

Alle Gemeinden sollen fur ihre Bevoélkerung ein zeitgemalies Angebot an Einrich-
tungen und Angeboten des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs bei angemesse-
ner Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

gLROP 2.3 03)

Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgro3projekten missen der
zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweili-
gen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). ?Der Umfang neuer Flachen
bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der in-
nergemeindlichen Zentrenstruktur.

3Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Einzelfall Standorte fur EinzelhandelsgroRprojekte jenseits der Ge-
meindegrenze des kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel-
oder Grundzentrum festlegen. *Voraussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zie-
len zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen
wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

*Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

®Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsge-
bot). 'Diese Flachen miissen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein.

¥...]

Hersteller-Direktverkaufszentren sind EinzelhandelsgroRprojekte und aufgrund
ihrer besonderen Auspragung und Funktion nur zulassig, wenn sie den Anforde-
rungen der Satze 1 bis 8 und 17 bis 19 entsprechen.

'%n der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide soll die
touristische Entwicklung auch durch Ausschépfung der Méglichkeiten einer ver-
traglichen Kombination von touristischen Gro3projekten und Einzelhandelsgrol3-
projekten gestarkt werden, sofern diese keine entwicklungshemmenden Beein-
tradchtigungen fir die vorhandenen innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen der
im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren mit
mittelzentraler Teilfunktion mit sich bringen. ''Abweichend von den Satzen 1 bis 6
kann in der Lineburger Heide an nur einem Standort ein HDV mit einer Verkaufs-
flache von max. 10.000 m? zugelassen werden, sofern und soweit dieses raum-
vertraglich ist. "?Die Raumvertraglichkeit einschlieBlich einer genauen Festlegung
des Standortes und einer raumvertraglichen Sortimentsstruktur des HDVs ist in
einem ROV zu klaren. "®Dieses ROV ist nach dem Inkrafttreten des Landes-
Raumordnungsprogramms durchzufiihren. *Der Standort dieses HDVs muss die
raumliche Nahe und funktionale Vernetzung mit vorhandenen touristischen Grol}-
projekten haben. >Das HDV hat sich in ein landesbedeutsames Tourismuskon-
zept fur die Lineburger Heide einzufligen, in welchem auch die Wechselwirkun-
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gen zwischen touristischen GroRprojekten und EinzelhandelsgroRprojekten be-
riicksichtigt werden, sofern ein raumvertraglicher Standort gefunden wird. '®Sollte
im ROV die Raumvertraglichkeit eines HDVs nachgewiesen werden, so sind die
hierfur im ROV definierten Bedingungen, insbesondere zur Sortimentsstruktur und
zur Integration in das Tourismuskonzept, in einem raumordnerischen Vertrag zwi-
schen dem Land Niedersachsen, der Standortgemeinde und dem Projektbetreiber
naher festzulegen.

'""Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). '®Zur Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhan-
delskonzepte erstellt werden.

""Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue Einzelhandels-
groRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

3.3.4.2 Darstellung der Auswirkungen

Bei Hersteller-Direktverkaufszentren handelt es sich um gro3flachigen Einzelhan-
del mit nahezu ausschlief3lich innenstadtrelevantem Sortiment. Sie missen das
Konzentrationsgebot und das Integrationsgebot einhalten. Unabhéngig von der
GréRe der Verkaufsflache dirfen Direktverkaufszentren daher nur ausschlief3lich
innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen errichtet werden.

Liegt der Standort eines HDVs aulderhalb der stadtebaulich integrierten Lage, er-
folgt unweigerlich eine rdumliche Umlenkung des Handels und der Kaufkraft in
diese isolierten kunstlichen Zentren zu Lasten der Modernisierung und Weiterent-
wicklung der bestehenden Siedlungs- und Versorgungsstrukturen und der Auslas-
tung der bestehenden Infrastruktur. Dies erhéht den Druck auf die traditionellen
Handelsstrukturen und lasst dabei den Handelsstandort ,Innenstadt” zunehmend
in Bedrangnis geraten mit entsprechenden negativen stddtebaulichen Folgen.

Im Verfahren werden die vom Vorhabentréger vorgelegten Aussagen hinsichtlich
der prognostizierten Kaufkraftumverteilungen angezweifelt und vielfach wesentli-
che Beeintrdchtigungen ausgeglichener Versorgungsstrukturen, der Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie der
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung befurchtet.

Hinweis:

Aufgrund der Komplexitat der Zielaussagen des LROP zur Ziffer 2.3 03 mit den
Satzen 1 bis 19 werden in dem Kapitel 3.3.4 die Programmaussagen thematisch
differenziert abgearbeitet. So werden unter 3.3.4.3 die allgemeinen Vorausset-
zungen nach Satz 9 in Verbindung mit den Satzen 7 und 17 bis 19 zur Abprifung
des Beeintrdchtigungsverbotes bearbeitet.

In Kapitel 3.3.4.4 werden die besonderen Voraussetzungen nach Satz 11 in Ver-

bindung mit den Satzen 14 bis 16 mit Aussagen zur maximalen Verkaufsflache
und der rdumlichen Nahe und funktionalen Vernetzung zu vorhandenen touristi-
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schen Grol3projekten sowie des erforderlichen raumordnerischen Vertrages be-
trachtet.

In Kapitel 3.3.4.5 werden die besonderen Voraussetzungen nach Satz 11 in Ver-
bindung mit Satz 10 hinsichtlich der Starkung der touristischen Entwicklung in der
Tourismusregion Luneburger Heide und die entwicklungshemmende Beeintrachti-
gung der Einzelhandelsstrukturen behandelt.

In Kapitel 3.3.4.6 werden die allgemeinen Forderungen aus den Satzen 12 und 13
behandelt, bei denen es vor allem um die Durchfuhrung des ROVs geht.

3.3.4.3 Allgemeine Voraussetzungen nach Satz 9

Allgemeines

Nach den Erlduterungen zu Satz 9 sind HDV im Sinne der Satze 9 bis 16 des
Landes-Raumordnungsprogramms die aktuellste Form einer umfassenden Ent-
wicklung im Handel und Freizeitsektor zu immer gréf3eren Einkaufs- und Erlebnis-
zentren. In diesen werden in ,Reinform® in einer Vielzahl von Direktverkaufsstellen
der Hersteller unter einem Dach hochwertige Markenwaren (vornehmlich Textilien,
Schuhe und Lederwaren) - unter Ausschaltung des Grof3- und Einzelhandels - an
Letztverbraucher zu wesentlich niedrigeren Preisen als vom herkdmmlichen
Facheinzelhandel vertrieben.

Vom Vorhabentrager wurde Konzepttreue hinsichtlich der in den Antragsunterla-
gen beschriebenen besonderen Auspragung und Funktion des HDVs zugesichert.

Satz 9 benennt als wesentliche Bedingung fir die Zulassigkeit eines HDVs, dass
es den Anforderungen der Satze 1 bis 8 und 17 bis 19 entspricht. Das geplante
HDV widerspricht diesen Anforderungen in zentralen Punkten:

Es entspricht nicht dem Kongruenzgebot (2.3 03 Satz 1 LROP), dem Konzentrati-
onsgebot (2.3 03 Satz 5 LROP) und dem Integrationsgebot (2.3 03 Satz 6 LROP)
des LROP. Grundsétzlich gilt, dass bereits bei Nicht-Erflllung eines dieser Ziele
die Raumvertraglichkeit nicht gegeben ist.

Die raumordnerischen Anforderungen hinsichtlich der Satze 1 bis 6 werden fur
diesen besonderen Einzelfall unter Erfullung strikter Auflagen durch die Zielaus-
sage unter Ziffer 2.3 03 in Satz 11 des LROP abweichend geregelt. Dieser be-
sondere Einzelfall ist von den drei aufgefiihrten Geboten unter Bedingungen frei-
gestellt. Die weiteren Anforderungen an ein HDV bezlglich der Satze 7, 17, 18
und 19 gelten unabhangig davon jedoch auch fir diese begriindete Ausnahme.
Sie werden in den nachfolgenden Abschnitten hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit ge-
prift und bewertet.

3.3.4.3.1 Satz 7: Einbindung in das Netz des OPNV

Prifauftrag

Satz 7 bestimmt, dass die Fldchen in das Netz des 6éffentlichen Personennahver-
kehrs eingebunden sein missen. Mit der Einbindung des Standortes in das
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OPNV-Netz soll eine Verkehrstrageralternative zum MIV angeboten und die Ver-
netzung des HDVs mit den touristischen Attraktionen der Region gewahrleistet
werden.

Selbst wenn derzeit aus Vergleichen mit anderen HDV-Standorten die Erfahrun-
gen vorliegen, dass der weitaus gréRte Teil der Besucher mit dem PKW oder mit
Bussen anreist, muss das Ziel verfolgt werden, den Vorhabenstandort Giberregio-
nal und innerregional attraktiv mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln anzubinden und
zwischen den HDV und den touristischen Zielen in der Region eine Vernetzung
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln herzustellen. Dies starkt die touristische Funkti-
onsfahigkeit der Infrastruktur und entspricht den Zielen einer nachhaltigen Stand-
ort- und Regionalentwicklung. Wichtig ist dabei auch, dass mehr Bevdélkerungs-
gruppen der Zugang zum HDV ermdéglicht wird und die Mobilitat innerhalb der
Tourismusregion gesteigert wird.

Vorhabenbezogene Angaben

Die Einbindung in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ist durch die
geplante Einrichtung einer neuen Bushaltestelle in Verbindung mit den im Stand-
ortbereich vorhandenen Bushaltestellen fur die Linien 355 und 305 gegeben.

Eine zuséatzliche Anbindung der Innenstadt ist durch die Einrichtung eines ,FOC-
Shuttles“ vorgesehen. Darlber hinaus ist iber den ,Heide-Shuttle“ eine Anbin-
dung an die bedeutenden touristischen Leistungstrager der Region vorgesehen.

Durch die Lage der Stadt Soltau am Kreuzungspunkt der Bahnstrecken von Buch-
holz i. d. N. nach Langenhagen (Hannover) und von Uelzen nach Langwedel ist
der geplante Standort gut in den Uberregionalen Eisenbahnverkehr eingebunden.
Perspektivisch ist die Einbindung eines Eisenbahnhaltepunktes an der Strecke
Uelzen - Langwedel in direkter Nahe durchaus denkbar. Konkrete Planungen da-
fur gibt es allerdings derzeit nicht.

Raumordnerische Bewertung

Bei Umsetzung der vorgesehenen MalRnahmen (Einrichtung einer Bushaltestelle,
Einrichtung eines FOC-Shuttle, Anbindung des Standortes an den Heide-Shuttle)
wird das in Satz 7 formulierte raumordnerische Ziel als erfillt angesehen.

3.3.4.3.2 Satz 8: Begrenzung der Randsortimente

Die geforderte Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente auf nicht
mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und maximal 800 m? bezieht
sich auf neue Einzelhandelsgro3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsor-
timenten und ist deshalb auf das geplante Vorhaben in Soltau nicht anzuwenden.
3.3.4.3.3 Satz 17: Abstimmungsgebot

Prifauftrag

Nach Satz 17 sind neue Einzelhandelsgro3projekte interkommunal abzustimmen.
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Raumordnerische Bewertung

Die geforderte interkommunale Abstimmung hat durch die Beteiligung der Kom-
munen an diesem ROV stattgefunden.

3.3.4.3.4 Satz 18: Erstellung von regionalen Einzelhandelskonzepten

Prifauftrag

Nach Satz 18 sollen zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsgrof3projekten regionale Einzelhan-
delskonzepte erstellt werden.

Satz 18 hat die Rechtswirkung eines Grundsatzes und ist damit einer Abwagung
zuganglich, die es erlaubt, den Sonderfall eines touristisch begriindeten HDV aus
dem engen Bezug ,regionales Einzelhandelskonzept” herauszulésen und in den
Zusammenhang eines Ubergreifenden touristischen Shoppingkonzeptes sowie in
den Rahmen des touristischen Entwicklungskonzeptes fir die gesamte Region zu
stellen. Diesbezuglich sind die konzeptionellen Vorleistungen des Vorhabentra-
gers, der Standortgemeinde und des Tragers der Regionalplanung zu prifen und
die Perspektiven fir die Erarbeitung weiterflihrender standértlicher und regionaler
Entwicklungskonzepte zu beurteilen.

Vorhabenbezogene Angaben

Ein regionales Einzelhandelskonzept fur die Uberregionale Tourismusregion Lu-
neburger Heide liegt nicht vor. Die vom Vorhabentréager erstellten Unterlagen
beinhalten neben einer Analyse der Auswirkungen des Vorhabens auf den regio-
nalen Einzelhandel ein Konzept zur Verknipfung von Shoppingtourismus und re-
gionaler Tourismusentwicklung, welches sich in das touristische Zukunftskonzept
Laneburger Heide einfligt und dieses ergénzt.

Dariber hinaus hat der Vorhabentrager die im Verlauf des Verfahrens vorgelegte
Einzelhandelskonzepte im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit mit dem HDV Uberpruft.

Raumordnerische Bewertung

Aufgrund der vorgelegten konzeptionellen Vorarbeiten des Vorhabentragers wird
Satz 18 als hinreichend erfiillt angesehen. Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat
bestéatigt, dass das Konzept des Vorhabentrdgers seinem RROP entspricht.

3.3.4.3.5 Satz 19: wesentliche Beeintridchtigungen

Prifauftrag

Zu prufen ist gemaR Satz 19, ob (a) vorhandene ausgeglichene Versorgungs-
strukturen und deren Verwirklichung, (b) die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und integrierten Versorgungsstandorte sowie (c) die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdélkerung durch das Vorhaben wesentlich beeintrachtigt werden.

Die daraus abzuleitenden Einzelkriterien sind miteinander verzahnt und deswegen
im Zusammenhang zu prufen, d.h:
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1. Sofern die Versorgungsstrukturen nicht wesentlich beeintrachtigt sind, gilt
dies gleichzeitig auch fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
und die integrierten Versorgungsstandorte.

2. Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte wird an dieser Stelle ausschliel3-
lich im Hinblick auf die Teilfunktion der verbrauchernahen Versorgung ge-
prift. Darlber hinaus gehende Belange werden im Abschnitt ,3.3.3: Ent-
wicklung der Zentralen Orte” behandelt.

Indiz aus der Umsatzumverteilung

Ein wesentliches Indiz fur eventuelle wesentliche Beeintrachtigungen ist die Be-
trachtung der Umsatzumverteilung bezogen auf die einzelnen Sortimente.

Das Heranziehen von Schwellenwerten stellt dabei keinen validen Malstab zur
Beurteilung von Beeintrachtigungswirkungen dar. Schwellenwerten kénnen allen-
falls Indizwirkungen zukommen. In Abh&ngigkeit von der Vor-Ort-Situation kann
eine wesentliche Beeintrachtigung bereits bei sehr niedrigen Umsatzumvertei-
lungswerten vorliegen. Im begriindeten Einzelfall kénnten demgegenuber ver-
gleichsweise hohe Werte auch als nicht wesentliche Beeintrachtigung gewertet
werden. Zur Beurteilung der Beeintrachtigungswirkung muss deswegen die jewei-
lige Vor-Ort-Situation betrachtet werden.

Im Rahmen des ROVs flir den Standort Soltau wurden die sortimentsspezifischen
Umsatzumverteilungen betrachtet. Dabei wurde ausgehend von den héchsten vor-
findbaren Werten eine Einzelfallbetrachtung durchgefiihrt. Sofern bereits bei
Uberpriifung der auffélligsten Umsatzumverteilungswerte eine wesentliche Beein-
trachtigung festgestellt wird, ertbrigt sich die vollstdndige Betrachtung der weite-
ren untersuchten Zentren, da das Beeintrachtigungsverbot (LROP 2008 Kap. 2.3
03 S. 19) als Ziel der Raumordnung und als Zuldssigkeitsvoraussetzung fur ein
HDV als nicht erflllt anzusehen ware.

Sofern bei Uberpriifung der héchsten Umsatzumverteilungswerte dagegen keine
wesentliche Beeintrachtigung festgestellt wurde, wird die Einzelfallbetrachtung in
absteigender Reihenfolge bis zu einem Umsatzumverteilungswert von 5 % weiter-
gefihrt.

Allgemein sind die Einzelhandelsumséatze Schwankungen unterworfen, die z. T.
konjunkturell, jahreszeitlich und modebedingt sein kénnen. Deshalb werden Um-
satzumverteilungswerte unterhalb von 5 % in diesem Verfahren grundséatzlich im
Sinne einer nicht wesentlichen Beeintrachtigung gewertet. Bei der Betrachtung
kleinerer raumlicher Einheiten, wie einzelnen Zentralen Orten oder abgegrenzten
Einkaufsbereichen in Stadten (Innenstadt), l&sst sich zudem flir auftretende Um-
satzschwankungen im niedrigen Bereich mitunter kein vollstdndiger Kausalitats-
nachweis erbringen, weil zu den hier betrachteten Einflussgréf3en noch &rtliche
und individuelle Faktoren hinzu treten kénnen.

In den Fallen, in denen im Rahmen der Stellungnahmen fur einzelne Gemeinden

eine wesentliche Beeintrachtigung begriindet geltend gemacht wurde, erfolgte
eine Einzelfallbetrachtung.
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Berlcksichtigt wurden zudem touristisch induzierte Rickflisse in den Einzelhan-
del, die allerdings nur dort zu erwarten sind, wo zwei Bedingungen erfillt sind:

1. rdumliche Nahe zwischen FOC und Innenstadt,

2. Attraktivitat der stadtischen Einkaufsdestination.

Die im Falle des geplanten Vorhabens in Soltau von den Gutachtern eingebrach-
ten positiven Ruckflisse durch das HDV auf die jeweiligen zentralen Orte sind
plausibel und entsprechen der Zielstellung fur die touristisch begriindete Ausnah-
meregelung. Eine Betrachtung der Umsatzumverteilung ohne Berlicksichtigung
der Ruckflisse ist deswegen nicht erforderlich.

Vorgaben des Untersuchungsrahmens zur Auswahl der zu prifenden Zentralen
Orte im Untersuchungsraum

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Untersuchungsrahmens wurden im 0-
bis 30-Minuten-Radius um den Vorhabensstandort Soltau (Kernbereich, Zone )
alle Gemeinden mit zentral6rtlicher Funktion mit ihnrem gesamten, in den vorgese-
henen Sortimentsbereichen vorhandenen Angebot erfasst.

In der 30- bis 60-Minuten-Zone (Nahbereich, Zone Il) ist dies fir alle Oberzentren
und Mittelzentren erfolgt. Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion sind aktuell
nicht vorhanden.

Dabei konnten sich die Gutachter bei der Untersuchung in einem iterativen Ver-
fahren auf die von den Auswirkungen am starksten betroffenen Zentren beschran-
ken. Sofern nachweislich bei keinem untersuchten Zentrum wesentliche Beein-
trachtigungen zu befiirchten sind, konnte von einer weitergehenden Untersuchung
im Hinblick auf wesentliche Beeintrachtigungen der Gibrigen Zentren der 30- bis
60-Minuten-Zone abgesehen werden.

Sofern dariber hinaus nachweislich bei keinem untersuchten Zentrum in der 30-
bis 60-Minuten-Zone wesentliche Beeintrachtigungen zu befilirchten sind, reichte
des weiteren fur die in der 60- bis 90-Minuten-Zone liegenden Mittel- und Ober-
zentren eine Plausibilitatsabschatzung der Betroffenheit aus.

Dieser Untersuchungsrahmen wurde im Zuge der Antragskonferenz bestimmt und
festgelegt. Die Auswahl der untersuchungsrelevanten Zentren erfolgte unter Be-
ricksichtigung der Einschatzungen der Gutachter, der Stadt Soltau und der IHK
Laneburg-Wolfsburg.

Bei der Ermittlung der Zeitdistanzen wurde fir alle Zentren einheitlich ein Routen-
planer verwendet. Die spezifischen Eigenschaften der jeweiligen Verkehrwege
werden dabei automatisch beriicksichtigt, so dass davon ausgegangen werden
kann, dass die angegebenen Fahrzeiten einem realistischen Durchschnittswert
entsprechen. Diese Vorgehensweise wurde akzeptiert. Einwendungen, die zu
hoch angegebene Fahrzeiten auRerhalb der Hauptverkehrszeiten zwischen HDV
und Bergen, Celle und weiteren Zentren reklamieren, was in der Folge zu niedri-
geren Umsatzumverteilungswerten fuhre, wird deswegen nicht gefolgt.

Des Weiteren wurde angemahnt, unterschiedliche Mobilitdtsgrade der jeweils an-
sassigen Bevoélkerung in den Teilbereichen des Einzugsgebietes zu bericksichti-
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gen. In GrofR3stadten sei der PKW-Besatz der Bevdlkerung als Indikator fur indivi-
duelle Mobilitat jedoch spurbar geringer als in deren unmittelbaren Umgebung
oder in den landlichen Regionen. Tendenziell seien deswegen héhere Umsatzum-
verlagerungen in anderen zentralen Orten anzusetzen. Diesem Einwand wird von
Seiten der obersten Landesplanungsbehdrde nicht gefolgt, da im Gutachten auch
die typische Kauferschaft eines HDV zu berlcksichtigen war, die tendenziell Gber
ein Uberdurchschnittliches Einkommen verfligt und sehr mobil ist.

Die im Rahmen einer Stellungnahme geforderte Untersuchung von Hittfeld und
Meckelfeld wird nicht fur erforderlich gehalten, weil diese dem Ortsteil Maschen
untergeordnet sind. Auch den Forderungen, Salzgitter in eine detailliertere Be-
trachtung einzubeziehen, wurde in Ubereinstimmung mit dem Untersuchungsrah-
men nicht entsprochen, da Salzgitter sich in der 60 — 90-Minuten-Zone befindet
und bereits fur kein Zentrum in der 0 — 60-Minuten-Zone eine wesentliche Beein-
trachtigung aufgezeigt werden konnte. Den entsprechenden Hinweise, denen aus
gleichen Grinden nicht gefolgt wurde, betreffen Zentren in der Region Hannover,
unter anderem die Einbeziehung von GroRburgwedel (Stadt Burgwedel) und Neu-
stadt am Rubenberge oder Langenhagen in eine vertiefende Betrachtung. Fur
Burgwedel wurden Umsatzumverteilungen in Héhe von 0,3 % ermittelt und plausi-
bilisiert. Dabei wurde vom Gutachter darauf verwiesen, dass die Einzelhandels-
struktur in Burgwedel nur in geringem MafRe Uberschneidungen mit HDV-typischer
Markenware aufweist. Fir die Samtgemeinde Amelinghausen wurde vermutet,
dass zumindest einzelne Mitgliedsgemeinden der Kernzone 1 zuzuordnen seien,
der Gutachter jedoch eine Abgrenzung nach Samtgemeindegrenzen vorgenom-
men habe. Der Gutachter hat demgegenuber richtiggestellt, dass sich die Wir-
kungsprognose auf das Grundzentrum Amelinghausen und nicht auf andere Mit-
gliedsgemeinden beziehe. Eine bemé&ngelte Zuordnung Delmenhorsts zur Zone Il
sowie die Einordnung Bremens in die Zone Il ergeben sich aus dem Routingtool
des genutzten geografischen Informationssystems.

Aus dem Kreis der Beteiligten wurde ein veranderter Zuschnitt des potenziellen
Einzugsgebietes vorgelegt. Auffallend war, dass vor allem die Zonen Il und Il eine
wesentlich kleinere Ausdehnung hatten, als die vom Vorhabentréger vorgelegten.
Die daraus resultierenden deutlich héheren Abschépfungsquoten konnten aller-
dings keine Berucksichtigung finden, da die verwendeten neuen Daten sich nicht
an die Vorgaben des Untersuchungsrahmens gehalten haben.

Des Weiteren wurde kritisiert, dass die Gutachter nicht den gesamten Einzelhan-
del der Zentren untersucht haben, sondern lediglich einen — nach Auffassung der
Einwender willkirlich abgegrenzten - Hauptgeschaftsbereich. Das Vorgehen der
Gutachter des Vorhabentragers wird seitens der obersten Landesplanungsbehdr-
de akzeptiert, weil die Hauptgeschéaftsbereiche durch héhere Umsatzumverteilun-
gen betroffen sind als die Summe des gesamten Einzelhandels. Insofern wird die
Focussierung auf die Hauptgeschéftsbereiche der geforderten Worst-Case-
Betrachtung eher gerecht. Zudem entsprechen die Hauptgeschaftsbereiche im
Wesentlichen den zentralen Innenstadtbereichen bzw. Ortsmitten, deren Einzel-
handelsstrukturen im Unterschied zu nicht integrierten Standorten durch das
LROP geschutzt sind und entwickelt werden sollen.

Eine Reihe weiterer Hinweise und Einwendungen beziehen sich auf methodische
Vorgehensweisen, die im Einklang mit dem Untersuchungsrahmen stehen. Dieser
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wurde jedoch im Rahmen der Antragskonferenz diskutiert und wird als abge-
stimmt angesehen. Des Weiteren fand wahrend des Erdrterungstermins ein Aus-
tausch zur verwendeten Methodik statt. Grundsatzlich gilt, dass dem Gutachter
die Wahl einer geeigneten fachspezifischen Methode obliegt. Grundlegende Be-
denken zur eingesetzten Methodik wurden im Rahmen dieses Termins entweder
nicht vorgebracht oder konnten von dem Gutachter hinreichend ausgerdaumt wer-
den.

Vorhabenbezogene Auswahl der gepriften Zentralen Orte im Untersuchungsraum

Untersucht wurden hinsichtlich méglicher Auswirkungen die Oberzentren Hanse-
stadt Lineburg und Celle, sowie die Mittelzentren Soltau, Seevetal, Buchholz in
der Nordheide, Uelzen, Winsen (Luhe), Verden (Aller), Walsrode, Rotenburg
(Wimme), Munster, Burgwedel, Lehrte und Zeven.

Des Weiteren wurden die im Untersuchungsrahmen aufgefiihrten touristisch be-
deutsamen Grundzentren in die Untersuchung einbezogen. Im Einzelnen sind
dies:
- LK Luneburg: Amelinghausen
- LK Uelzen: Bad Bevensen, Bienenbiittel, Ebstorf
- LK Celle: Bergen, Fassberg, Hermannsburg, Unterlif3, Winsen (Aller)
- LK Soltau-Fallingbostel: Bad Fallingbostel, Bispingen, Hodenhagen, Neu-
enkirchen, Rethem (Aller), Schneverdingen, Schwarmstedt, Wietzendorf
- LK Verden: Dérverden
- LK Rotenburg (Wimme): Bothel, Lauenbriick, Scheel3el, Sittensen, Vissel-
hdvede
- LK Harburg: Hanstedt, Hollenstedt, Jesteburg, Salzhausen.

Daruber hinaus wurden die im Kernbereich (Zone I) liegenden Grundzentren Bom-
litz und Kirchlinteln untersucht.

Die Auswahl der Zentralen Orte entspricht den Vorgaben des Untersuchungsrah-
mens und wird akzeptiert.

Nachfragepotenzial im prospektiven Einzugsgebiet der Zonen |,ll und |ll unter Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels

Das Gutachten verwendet fir die Nachfragepotenzialprognose fir das Jahr der
angenommenen Marktwirksamkeit 2010 die vom Statistischen Landesamt Nieder-
sachsen prognostizierten Einwohnerzahlen. Fir den Kernbereich (Zone |) wird
von rd. 258.000 Einwohnern ausgegangen. Fur den Nahbereich (Zone |l) werden
etwa 4.672.000 Einwohner und fiir den Fernbereich (Zone lIll) rd. 2.090.000 Ein-
wohner vorausgeschéatzt.

Fir diese insgesamt 7.016.000 Einwohner in 2010 im Einzugsgebiet des HDVs in
Soltau gehen die Gutachter von einem einzelhandelsrelevanten, sortimentsspezi-
fischen Nachfragepotenzial in H6he von rd. 9,6 Mrd. Euro pro Jahr (€/a) aus.

Aufgeschlisselt auf die drei Zonen innerhalb des 90- Minuten-Einzugsgebietes
verteilt sich das sortimentsspezifische Nachfragepotenzial wie folgt:
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Tab. 1: Nachfragepotenziale (2010) im Einzugsbereich der Zonen |, Il und Il in
Mill. Euro (sortimentsspezifisch)

Sortiment Kernbereich | Nahbereich | Fernbereich Gesamt
Zone | Zone Il Zone lll

Bekleidung 154 2.922 1.303 4.379

Schuhe, Lederwaren 40 758 338 1.136

Hausrat (inkl. Glas, 18 346 154 518

Porzellan, Keramik)

Wohnaccessoires 10 199 89 298

Heimtextilien 18 341 152 511

Sonstiges 1) 97 1.838 820 2.755

Summe 337 6.404 2.856 9.597
3,5% 66,7 % 29,8 % 100 %

Die fur ein Vorhaben der betrachteten Grél3e marktibliche Verkaufsflache im Sor-
timent ,Sonstiges® betrdgt nach Angaben des Gutachters (Anlage 1 der Verfah-
rensunterlagen) zwischen 500 und 700 m?. Dieses Sortiment setzt sich aus meh-
reren, ggf. im Umfang und in der Zusammensetzung wechselnden Teilsortimenten
wie Uhren, Schmuck, Parfiimeriewaren, Sport- und Campingbedarf und tbriger
Freizeitbedarf zusammen und sei daher inhaltlich kaum zu fassen. Deshalb wurde
das Nachfragepotenzial in Tabelle 1 auf Basis der Summe der relevanten sonsti-
gen Sortimente lediglich geschétzt. Es sei nicht zu erwarten, dass die gesamte
Verkaufsflache fur sonstige Sortimente mit nur wenigen Warengruppen belegt o-
der gar einseitig genutzt wird. Fur jedes Teilsortiment dieser Gruppe stehe somit
nur eine geringe Verkaufsflache zur Verfligung, was dazu fiihre, dass das Vorha-
ben mit keinem der Teilsortimente einen mehr als sehr geringen Marktanteil erzie-
len kdnne. Deshalb wurde die Sortimentsgruppe ,Sonstiges” in der Marktanteils-
prognose vernachlassigt und wird in den Tabellen 2 bis 5 folglich auch nicht auf-
gefuhrt. Demgegeniber wird in den Antragsunterlagen angegeben, dass im Sor-
timent ,Sonstiges” jeweils im konkreten Einzelfall nachgewiesen wird, dass hier-
durch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht beeintrachtigt wird
und keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind. Im Rahmen dieser lan-
desplanerischen Feststellung werden dazu konkrete MalRgaben fir erforderlich
erachtet.

Des Weiteren wurde kritisiert, dass die Schatzung des Nachfragepotenzials fir die
einzelnen Warensortimente zu hoch angesetzt sei. Der Gutachter hat die seiner
Schéatzung zu Grunde gelegte Datenbasis und Methode nachvollziehbar darge-
legt. Aus Sicht der obersten Landesplanung ist die Nachfragepotenzialschatzung
nicht zu beanstanden.

Der Gutachter hat die nachstgelegenen HDV in die Betrachtung mit einbezogen.
So verfugen der Ochtum Park in Stuhr und das HDV in Wolfsburg jeweils tber rd.
10.000 m? Verkaufsflache, wobei fir das HDV in Wolfsburg eine Erweiterung um
7.000 m? fiir Mitte 2010 geplant ist. Auch das geplante HDV in Neuminster mit
20.000 m? Verkaufsflache ist beriicksichtigt worden. Aus dem Kreis der Einwender
wurde darauf hingewiesen, dass das HDV in Wolfsburg eine wettbewerbsfahige
Qualitat aufweise, so dass das Einzugsgebiet, bzw. die Kaufkraftbindung des HDV
in Soltau in Richtung Wolfsburg anzupassen sei. Dies wirde zu entsprechend ho-
heren Quoten im dann kleineren Einzugsgebiet fihren. Die oberste Landespla-
nungsbehdérde folgt dieser Anregung nicht, sondern erachtet das vorgelegte Ein-
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zugsgebiet unter Berticksichtigung der derzeit erreichten UmsatzgréRe des HDV
in Wolfsburg als plausibel.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die Objekte in Stuhr und Wolfs-
burg nicht so ausstrahlungs- und umsatzstark sind, dass daraus eine Stauchung
des Einzugsgebietes des HDV in Soltau resultieren wirde. Das geplante FOC in
Neumdnster zielt nach Meinung der Gutachter im Wesentlichen auf die Abschép-
fung des skandinavischen Reiseverkehrs und die Einwohner Hamburgs ab. Weil
diese sich auf Grund des ahnlichen Zeitaufwands sowohl fiir Neumdiinster, als
auch fur Soltau entscheiden kénnen, wird das ndrdliche Einzugsgebiet des HDV
Soltau nicht verandert. Allerdings gehen die Gutachter davon aus, dass im Ham-
burger Gebiet die Nachfrageabschépfungsquote um 50 % und im Bremer und
Wolfsburger Gebiet um etwa 33 % geringer sein wird.

Eine im Rahmen der Stellungnahmen geforderte Kontingentierung der Umsatzab-
flisse zur Einhaltung der Erheblichkeitsschwelle kann allenfalls mit der in diesem

Fall bereits erfolgten dauerhaften Begrenzung der Verkaufsflachengrélien erreicht
werden.

Abschépfung des Nachfragepotenzials im Worst-Case-Szenario

Um eine Aussage uber die Abschdpfung des vorhandenen Nachfragepotenzials
machen zu kdnnen, hat der Vorhabentréger die in den einzelnen Zonen des Ein-
zugsgebiets vorhandenen Nachfragepotenziale in Relation zu den erzielbaren
Umsétzen des HDV gesetzt (Kaufkraftabschépfungsquote). Siehe hierzu die Ta-
bellen 2 bis 5.

Wie im Untersuchungsrahmen gefordert, sind die Gutachter von einem sorti-
mentsspezifischen Worst-Case ausgegangen. Das bedeutet, dass zum einen fir
jedes Sortiment die maximal vorgesehene Verkaufsflache betrachtet (die in der
Summe mehr als die maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache betragt) und zum
anderen auch die maximale Flachenproduktivitdt angenommen wurde. Somit wer-
den in den Berechnungen fir den im Einzugsgebiet ansdssigen Einzelhandel die
groRtmaéglichen Auswirkungen beriicksichtigt. Die im Worst-Case-Szenario ermit-
telten Umséatze Ubersteigen aus diesem Grund die tatsachlich insgesamt vom
HDV zu erwartenden Umsatzleistungen.

Fur die Ermittlung der Umsétze wird davon ausgegangen, dass das vorgesehene
HDV eine maximale Verkaufsflache von insgesamt 9.900 m? aufweist. Hiervon
sind jeweils maximal 7.000 m? fur Bekleidung, 1.500 m? Schuhe und Lederwaren,
600 m? Glas, Porzellan und Keramik, 800 m? fir Wohnaccessoires, 1.000 m?
Heimtextilien und 700 m? fiir sonstige Randsortimente vorgesehen.

Beflrchtet wird zudem, dass das HDV eher den Charakter eines gewoéhnlichen
Einkaufscenters besitze, da auf bis zu 3.100 m? Verkaufsflache Randsortimente
vorgesehen seien. Dieser Einwand wird als nicht zutreffend erachtet. Fir jedes im
HDV angebotene Warensortiment gilt, dass es die HDV-typischen Wareneigen-
schaften aufweisen muss.

Der Vorhabentrager legt in seinen Angaben des Weiteren Flachenproduktivitdten
zu Grunde, die im Maximalfall im Kernsortiment Bekleidung bis zu 5.330 Euro

Seite 37 von 92



Niedersdachsisches Ministerium fiir Erndhrung,
Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung

ausmachen. Als realistische Umsatzerwartung wird ein einzelhandelsrelevanter
Umsatz von rd. 46 bis 48 Millionen Euro jahrlich angegeben.

Bei der alternativen Betrachtung der Umséatze im Rahmen der mdglichen Sonn-
tagsoffnung gehen die Gutachter von rd. 18,7 Millionen €/a an Sonntagen aus,
von denen maximal die Haélfte tatsachliche Zusatzumséatze sein sollen. Die andere
Halfte wird zwar sonntags erwirtschaftet, geht jedoch zu Lasten der Umsatzleis-
tung der Ubrigen Wochentage. Im Rahmen der Stellungnahmen wird sich gegen
eine Privilegierung des HDV durch Sonntags6ffnungen ausgesprochen. Dazu ist
anzumerken, dass das Niedersachsische Gesetz Uber die Ladenéffnungszeiten
(NLo6ffVZG) sowie die Rechtsgrundlagen fir die Anerkennung von Kurorten nicht
Gegenstand des ROVs sind. Hier geht es allein um die Frage, wie sich eine re-
gelmafRige Sonntagséffnung auf die raumordnungsrechtlich relevanten Aspekte
auswirkt.

In den nachfolgenden Tabellen sind die méglichen Abschépfungsquoten des
Nachfragepotenzials im Worst-Case-Fall, bezogen auf die Bereiche des Einzugs-
gebietes, dargestellt.

Das aus verschiedenen Teilsortimenten zusammengesetzte Sortiment ,Sonstiges®
wird dabei in der Marktanteilsprognose vernachlassigt, weil flr keines der Teilsor-
timente ein mehr als sehr geringer Marktanteil erzielt werden kann.

Wahrend der Vorhabentrager das Teilsortiment Glas, Porzellan, Keramik bean-
tragt hat, wahlt der Gutachter aus methodischen Griinden die Sortimentsbezeich-
nung ,Hausrat® (inkl. Glas, Porzellan, Keramik).

Im Rahmen der Stellungnahmen wurde beméngelt, dass kein Gravitationsmodell
zur Ermittlung der Umsatzumverteilungswerte zur Anwendung gebracht wurde.
Der Gutachter verweist demgegentiber darauf, dass die von ihm verwendete Ab-
schépfungsanalyse im vorliegenden Fall eines grof¥flachigen Betriebes mit hoher
Ausstrahlungskraft zu realitdtsnaheren Ergebnissen fiihre. Der vom Gutachter
gewahlte Ansatz wird von der obersten Landesplanungsbehérde akzeptiert.
Zudem wurde vermutet, dass eine Berlcksichtigung der im HDV zu erwartenden
Preisnachlésse zu héheren, als den vom Gutachter berechneten Verdrangungs-
quoten fihren wirde. Der Gutachter verweist demgegeniber darauf, dass die
durch Preisnachldsse induzierte Attraktivitdt eines HDV Uber eine angesetzte,
Uberdurchschnittlich hohe Flachenproduktivitat berticksichtigt wird. Die oberste
Landesplanungsbehdrde erachtet dies als ausreichend.
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Tab. 2: Maximale Abschdpfung des Nachfragepotenzials durch das HDV im

Kernbereich (Zone I):

Sortiment Nachfragepotenzial HDV- HDV-
insgesamt Abschépfung Abschépfung
in Mill. €/a in Prozent in Mill. €/a

Bekleidung 154 3,2 4.9

Schuhe / Leder- 40 2,4 0,96

waren

Hausrat (inkl.

Glas, Porzellan, 18 1,7 0,3

Keramik)

Wohnaccessoires 10 3,7 0,37

Heimtextilien 18 2,6 0,47

Tab. 3: Maximale Abschépfung des Nachfragepotenzials durch das HDV im

Nahbereich (Zone Il):

Sortiment Nachfragepotenzial HDV- HDV-
insgesamt Abschopfung Abschépfung
in Mill. €/a in Prozent in Mill. €/a

Bekleidung 2.922 0,5 14,6

Schuhe / Leder- 758 0,4 3,0

waren

Hausrat (inkl.

Glas, Porzellan, 346 0,2 0,7

Keramik)

Wohnaccessoires 199 0,5 1,0

Heimtextilien 341 0,4 1,36

Tab. 4: Maximale Abschépfung des Nachfragepotenzials durch das HDV im

Fernbereich (Zone IlI):

Sortiment Nachfragepotenzial HDV- HDV-
insgesamt Abschépfung Abschépfung
in Mill. €/a in Prozent in Mill. €/a

Bekleidung 1.303 0,4 5,2

Schuhe / Leder- 338 0,3 1,0

waren

Hausrat (inkl.

Glas, Porzellan, 154 0,2 0,3

Keramik)

Wohnaccessoires 89 0,5 0,45

Heimtextilien 152 0,4 0,61
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Tab. 5: Maximale Abschépfung des Nachfragepotenzials durch das HDV in dem
Einzugsbereich (Zonen | bis Ill)

Sortiment Nachfragepotenzial HDV- HDV-
insgesamt Abschopfung Abschépfung
in Mill. €/a in Prozent in Mill. €/a

Bekleidung 4.379 0,4 bis 3,2 247

Schuhe / Leder- 1.136 0,3 bis 2,4 4,96

waren

Hausrat (inkl.

Glas, Porzellan, 518 0,2 bis 1,7 1,3

Keramik)

Wohnaccessoires 298 0,5 bis 3,7 1,82

Heimtextilien 511 0,4 bis 2,6 2,44

Eine Summenbildung Uber alle Sortimente schliefl3t sich wegen der Worst-Case-
Betrachtung aus.

Raumordnerische Bewertung

Aus Sicht der obersten Landesplanungsbehérde ist das zu Grunde gelegte Vor-
gehen fur die erforderliche raumordnerische Bewertung geeignet. Ausgehend von
Erfahrungswerten vorhandener HDV in Deutschland erscheint die angenommene
Flachenproduktivitat realistisch. Es wird als nicht erforderlich erachtet, héhere
Flachenproduktivitdten oder eine anderer Umsatzverteilung Uber die Wochentage
zu Grunde zu legen.

In der Summe deuten die nach Zonen aufgeschlisselten, geringen Umvertei-
lungsquoten fur das Gesamtgebiet zunachst darauf hin, dass keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen zu erwarten sind. Wesentlich fir
eine Bewertung der Auswirkungen ist jedoch eine nach den betroffenen einzelnen
zentralen Orten aufgeschliisselte Betrachtung.

Streuumséatze auerhalb der Zonen |, Il und IlI

Erfahrungswerte haben gezeigt, dass ein grof3er Anteil der Kunden eines HDV
von aulderhalb des 90 Minuten Einzugsgebietes anreist. Die durch diese Kunden
induzierten Umsatze lassen sich keinem rdumlich abgrenzbaren Einzugsgebiet
zuordnen und werden deshalb als Streuumséatze bezeichnet. Die Kundengruppe,
die die Streuumsatze induziert, wird von den Gutachtern in vier Untergruppen (Zu-
fallskunden / Durchreisende, Kunden, die geplant zum HDV anreisen, Tagesbe-
sucher und Ubernachtungsgaste) unterteilt. Der Streuumsatz wird mit 15,8 Mio €/a
angenommen. Er verteilt sich wie folgt auf die vier Gruppen:

Die Gruppe der Zufallskunden und Durchreisenden besteht vor allem aus Impuls-
kdufern und Geschéftsreisenden. Weil das Vorhaben von der Autobahn aus sehr
gut wahrnehmbar ist, wird von einem hohen Anteil (8 %) dieser (Teil-)Kunden-
gruppe mit einem induzierten Umsatz in H6he von 3,6 Millionen Euro pro Jahr
ausgegangen.

Eine weitere Kundengruppe besteht aus denjenigen, die bei der Anreise einen
Zeitaufwand von mindestens 90 Minuten auf sich nehmen und deshalb geplant
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zum HDV reisen. Fir diese Kundengruppe mit einem geschatzten Anteil von 6 %
des Gesamtkundenaufkommens wird ein induzierter Umsatz von rd. 4,7 Millionen
Euro pro Jahr angenommen. Aus den ersten beiden Gruppen (Zufallskunden,
Durchreisende und planende Kunden) resultieren demnach 8,3, Mio €/a.

Die dritte Gruppe besteht aus den Tagesbesuchern touristischer Leistungstrager
in der Heideregion mit Herkunft von aulRerhalb des Einzugsgebietes, die als Kopp-
lungsaktivitat das HDV besuchen. Die Gutachter gehen davon aus, dass rund 5 %
der Tagesbesucher einen Streuumsatz von rd. 1,4 Millionen Euro pro Jahr indu-
zieren.

Zur vierten Gruppe gehéren die Ubernachtungsgéste, fir die die Gutachter einen
jahrlichen Streuumsatz in Héhe von rd. 6,1 Millionen Euro veranschlagen.

In der Summe wird von einem jahrlichen Aufkommen an Streuumséatzen in Hohe
von rd. 15,8 Millionen Euro ausgegangen, was einem Anteil von ca. 35 % des an-
genommenen Gesamtumsatzes von 46 — 48 Mio €/a entspricht.

Raumordnerische Bewertung

Da die Anteile der einzelnen Gruppen und die zu erzielenden Umsatzanteile auf
Annahmen beruhen, ist eine eindeutige Bestatigung dieser Werte nicht moglich.
Insbesondere ist méglicherweise die Zahl der Ubernachtungsgéste zu hoch ange-
setzt, zumal ihre Zahl von weiteren Parametern, wie Konjunktur, Wetter, Konkur-
renz anderer Reiseziele, abhangig ist. Bei Uber rd. 50 Mio. Einwohnern in Nord-
deutschland und Skandinavien sowie der in Niedersachsen statistisch erfassten
Ubernachtungsgéste von rd. 10 Mio. und Ubernachtungen von rd. 33 Mio. im Jahr
(2007) erscheint die Annahme von rd. 180.000 HDV-Besuchern, die im Raum der
Lineburger Heide und angrenzenden Regionen (einschlielich der Region Han-
nover, ohne Hamburg und Bremen) auch als Ubernachtungsgéste in Erscheinung
treten, nicht unrealistisch. Die Frage, ob das HDV der Anlass fiir die Ubernach-
tung ist, ware dabei empirisch nur hilfsweise durch kiinftige Befragung von HDV-
Besuchern bzw. Ubernachtungsgasten zu klaren.

Im Rahmen der Stellungnahmen wurde eingewendet, dass die Streuumséatze ge-
nerell zu hoch erscheinen und eine Berechnung mit abgesenkten Werten gefor-
dert. Begrindet wird dieser hohe Wert durch den Vorhabentrdger mit Angaben
aus einer Veréffentlichung aus dem Jahre 2005. Hier werde jedoch verkannt, dass
zu der Zeit in Deutschland nur eine sehr kleine Anzahl von HDVs bestand und
diese wenigen deshalb besonders attraktiv waren, somit héhere Streuumséatze
erzeugten. Des Weiteren werden Erfahrungswerte auf Grundlage einer ,Analyse
zur Besucherstruktur der Factory Outlet Center" des Handelsverbandes BAG aus
dem Jahr 2007 angefuhrt.

Von Seiten der obersten Landesplanungsbehérde werden dagegen die gutachter-
lichen Annahmen zu Streuumséatzen als realistisch akzeptiert, da sich die Anzahl
an HDV’s in Deutschland seit 2005 nur geringfiigig verdndert habe. Zudem wird
die Aussage des Gutachters, dass die H6he der Streuumséatze empirisch belegt
ist, fur zutreffend erachtet. Die Lage an der stark befahrenen BAB 7, die als wich-
tigste Nord-Sud-Verkehrstrasse einzuordnen ist, unterstreicht die getroffenen An-
nahmen zu sporadisch am Standort einkaufenden Kunden, die aul3erhalb des
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Einzugsgebiets leben. Eine Nachuntersuchung durch den Vorhabentrager wurde
von Seiten der obersten Landesplanungsbehdérde als nicht erforderlich erachtet,
da die Uberschlagige Berechnung auch unter der Annahme eines um rd. 20 % ge-
ringeren Anteils der Streuumséatze im Ergebnis keine gravierenden Veranderun-
gen bei der Umlegung auf die Umsatzumverteilung zeigte. Verteilt auf das gesam-
te Einzugsgebiet der Zonen |, Il und Ill ergdben sich dabei fur einzelne Gemein-
den nur Umsatzverschiebungen im Nachkomma-Bereich.

Priifung potenziell wesentlicher Beeintrachtigungen durch Umverteilung im
Einzelhandel

Zur Prufung potenziell wesentlicher Beeintradchtigungen wurden die sortiments-

spezifischen Umsatzumverteilungen im Einzelhandel wochentags und unter Be-
riicksichtigung sonntéglicher Offnungszeiten ermittelt (zum Uberblick vgl. Tabel-
len 6 und 7).

Fur Celle wurde bezogen auf die ermittelten Werte eingewendet, dass bei der
Wirkungsprognose die Funktion der Stadt als Oberzentrum nicht bertcksichtigt
sei. Eine fehlende Bericksichtigung der Abschépfungsquote im oberzentralen
Versorgungsbereich des Oberzentrums Celle, fuhre dazu, dass die negativen
Auswirkungen auf die Stadt Celle deutlich unterschatzt wirden. Die Einwendung
wird als nicht zutreffend erachtet. Laut Vorhabentrdger wird dem Sachverhalt,
dass der Stadt Celle als Oberzentrum ein Versorgungsauftrag zufallt, der sich
auch auf Kunden aus dem Umland erstreckt, im Gutachten Rechnung getragen.
Im Rahmen der Wirkungsprognose erfolgt dies Uber die Nachfragestrombereini-
gung. Diese bericksichtigt die Umsatzanteile, die der Stadt Celle aus dem Um-
land zukommen. Die im Gutachten zu Grunde gelegte methodische Vorgehens-
weise zur Berechnung der Nachfragestrombereinigung wird durch einen anderen
Einwender in Frage gestellt, sie wurde jedoch durch die oberste Landesplanungs-
behdérde geprift und fir geeignet befunden.

Des Weiteren wird eingewendet, dass die Ausfliihrungen zur Stadt Bergen wider-
sprichlich seien. Im Gutachten (S. 73) werde ein in Bergen ansassiger Anbieter
mit HDV-relevanten Waren aus dem Textilbereich erwéhnt, in der Zusammenfas-
sung (S. 74) dagegen geltend gemacht, dass es keine Angebotstiberschneidun-
gen gabe. Der Gutachter hat seine diesbezligliche Einschétzung erneut dargelegt.
Demnach ergibt die durchgefluhrte Bestandserhebung in der Stadt Bergen, dass
das untere und mittlere Preissegment den Einzelhandel in der Innenstadt dominie-
ren. Diesbezlgliche Anbieter stehen jedoch nicht unmittelbar im Wettbewerb mit
dem HDV, welches auf Premiummarken fokussiert ist. Eine Angebotsiiberschnei-
dung ist hauptséchlich fur ein einzelnes Bekleidungskaufhaus zu konstatieren.
Auswirkungen, die zu einer Schliellung von ansonsten marktfahigen Betrieben
fuhren kénnen und damit die Funktionsfahigkeit der Bergener Innenstadt gefahr-
den, seien jedoch nicht zu erwarten. Dies werde bereits durch die ermittelte Um-
satzumverteilungsquote deutlich.

Dariber hinaus wird eingewendet, dass die Auswirkungen fur die im Einzugsge-
biet befindlichen Ober-, Mittel- und Grundzentren nicht die Wirkungen fir einzelne
Sortimente und Fachgeschafte bericksichtigten. Da das HDV nur Markenwaren
anbieten wird, durften zum Vergleich auch nur die Umséatze der entsprechenden
Fachgeschéafte bzw. Fachabteilungen herangezogen werden. Es sei dann zu er-
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Tabelle 7: Prognostizierte Umsatzverteilungen oberhalb 5%

Kernsortiment |Sortiment Schuhe / S(?;Er]eG?;SHfgz':t Sortiment Wohn- | Sortiment Heim-
Bekleidung Lederwaren ’ . accessoires textilien
zellan / Keramik
wochen- elsllsnc:_l' wochen einschl. wochen einschl. | wochen einschl. | wochen einschl.
. tags Sonntags- tags Sonntags- tags Sonntags- tags Sonntags-
tags tagsoff-
o6ffnung 6ffnung o6ffnung 6ffnung
nung
Mittelzentren
Zone I:
Soltau 4,60% | 6,30% 4,70% | 6,70%
Munster 4,40% 6% 4,40% | 6,30%
Grundzentren
Zone |

gen oberhalb von 5 % prognostiziert.

Bei den Grundzrentren in der Zone | wurden in keinem Segment Umsatzumverteilun-

Mittelzentren
und Oberzent-

ren Zone Il
Bei den Mittel- und Oberzentren in der Zone | wurden in keinem Segment Umsatzum-
verteilungen oberhalb von 5 % prognostiziert.
Samtliche Umsatzumverteilungswerte liegen unterhalb 2 %.

Grundzentren

Zone ll

prognostiziert.

Bei den Grundzentren in der Zone Il wurden in keinem Segment Umsatzumverteilungen oberhalb von 5 %

Samtliche Umsatzumverteilungswerte liegen unterhalb 1 %.

warten, dass die vom Gutachter angegebene ,Spurbarkeitsschwelle" von 5 % in
den Zentren des Nahbereichs deutlich Gberschritten werde. Demgegenuber ist
festzustellen: Die Auswirkungen fir die im Einzugsgebiet befindlichen Zentren
wurden entgegen des dargestellten Einwandes differenziert nach den vorhabenre-
levanten Sortimenten ermittelt und dargestellt. Wirkungen auf einzelne Fachge-
schéfte sind dagegen nicht abgebildet worden, da dies zum einen gemal} dem
Untersuchungsrahmen nicht gefordert war. Zum anderen ist die raumordnerische
Vertraglichkeit generell nicht auf einzelne Geschéfte bezogen zu ermitteln, son-
dern auf die in den Zentren jeweils vorherrschenden Angebots- und Versorgungs-
strukturen im Ganzen. Nur dies ist raumordnungsrechtlich relevant. Der Schutz
einzelner Betriebe ist dagegen nicht Aufgabe der Landesplanung oder des Bau-
rechts. Daher wurde die quantitative Betrachtung im Rahmen der Wirkungsprog-
nose auch nicht nur auf die Geschéfte abgestellt, die Markenware anbieten. Die
HDV-spezifischen Besonderheiten des Warensortiments wurden daher nicht im
Rahmen der quantitativen Wirkungsprognose bertcksichtigt, sondern in der quali-
tativen Beschreibung der Angebotssituation beziiglich der Uberschneidungen des
hochwertigen Einzelhandelsangebots der untersuchten Zentren.

Bezogen auf die Stadt Lineburgs wird angeflihrt, dass mit einer fatalen Sogwir-
kung zu rechnen sei. Denn auch wenn die im HDV angebotenen Segmente in Lu-
neburg nur zu einem geringen Anteil vertreten seien, so bereicherten sie doch
erheblich das Angebotsspektrum. Dieses sei aber bei der Entscheidung von Kun-
den, ein Zentrum Uberhaupt aufzusuchen, ein wichtiges Kriterium. Dies gelte ins-
besondere fur Kunden, die nicht aus der Stadt selbst, sondern aus dem oberzent-
ralen Bereich stammen, aber auch - in Form nicht zu vernachldssigender Streu-
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umsatze - aus entfernter liegenden Bereichen wie Hamburg oder aus ,mitgezoge-
nen" Umsatzen von Touristen. Diese Kundschaft suche dann das Oberzentrum
Ldneburg erst gar nicht mehr auf. Der Gutachter hat dazu folgende Einschétzung
abgegeben: Fur Luneburg wurde eine Umsatzumverteilungsquote von unter 1 %
Uber alle vorhabenrelevanten Sortimente ermittelt. Bei einer Umsatzumvertei-
lungswirkung von unter 1 % kénne erfahrungsgemal davon ausgegangen wer-
den, dass die Umsatzverluste verteilt Gber samtliche Betriebe nicht mehr splrbar
sind. Eine Schliellung von ansonsten marktfahigen Betrieben kénne daher nahezu
ausgeschlossen werden. Demnach steht nicht zu beflirchten, dass sich das An-
gebotsspektrum sowie die Attraktivitdt der Lineburger Innenstadt reduzieren wir-
de und es zu einem Einbruch der Kundenzustréme aus dem oberzentralen Ver-
sorgungsbereich kommt.

Es wird mit Bezug auf Lineburg darauf verwiesen, dass Funktionsstérungen und
damit ein Zustand der Unausgewogenheit bereits dann vorliegen kénne, wenn ein
Zentrum seinen Versorgungsauftrag auch hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr erflllen kann. Diese Sichtweise wird von der obersten Landesplanungsbe-
hoérde geteilt. Da die fur Lineburg ermittelten Umverteilungsquoten jedoch tber
alle vorhabenrelevanten Sortimente sogar noch deutlich unter 1 % liegen, wird
davon ausgegangen, dass dies fur Lineburg auszuschlie3en ist.

Des Weiteren wird bemangelt, dass der Anteil des internetbasierten Versandhan-
dels nicht bei den Berechnungen beriicksichtigt worden sei. Diese Aussage trifft
nicht zu, da zwischen Einzelhandel im engeren (stationérer Einzelhandel) und
Einzelhandel im weiteren Sinne (inkl. Einkaufe in Tankstellen sowie beim ambu-
lanten und im Versand- bzw. Internethandel) differenziert wurde.

Fir die Mittelzentren Buxtehude und Stade im Landkreis Stade, dessen stdostli-
cher Teil in der Zone 3 (Fernbereich) des Einzugsgebietes liegt, werden Sorti-
mentsiberschneidungen geltend gemacht, die in der Beeintrachtigungsanalyse
nicht bertcksichtigt seien. Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die schon jetzt
in die touristischen Einrichtungen fahrenden Einwohner aus dem Einzugsbereich,
dann zumindest zu einem gewissen Prozentsatz nicht die Markenartikel wie bisher
in den Innenstadten ihrer Heimatgemeinden kaufen. Nach Einschatzung der o-
bersten Landesplanungsbehdrde sind keine tber die im Gutachten erfassten Be-
eintrdchtigungen des Landkreises Stade zu erwarten. Wie im Gutachten ermittelt,
ist fur alle untersuchten Zentren in den Zonen 1 und 2 mit verhaltnismaRig gerin-
gen Umsatzumverteilungen (Zone 1: deutlich unter 10 %, zumeist unter 5 %; Zone
2: max. 1 bis 2 %) zu rechnen. Es kann deswegen davon ausgegangen werden,
dass die Auswirkungen einer HDV-Ansiedlung in Soltau auf die nicht untersuchten
Zentren in der Zone 2 ebenfalls keine raumordnerische oder stadtebauliche Be-
eintrdchtigung bedeuten. Nach Einschatzung des Gutachters werden die Umver-
teilungsquoten auf vergleichbar niedrigem Niveau von ca. 1 bis 2 % liegen. Dies
liegt darin begrundet, dass aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbraucher
mit einer zunehmenden Entfernung zum Vorhabenstandort die Orientierung auf
einen Einkaufsstandort abnimmt. Dies bedeutet geringere Auswirkungen, die sich
in einer abnehmenden Umverteilungsquote bemerkbar machen. Demnach kénnen
fur alle Grund-, Mittel- und Oberzentren in der Zone 3 (90-Fahrminuten-Radius)
aufgrund der geringen Marktanteile des Vorhabens mehr als unwesentliche Beein-
trachtigungen der bestehenden Strukturen oder gar raumordnerische Verwerfun-
gen ausgeschlossen werden. Dieser Einschatzung schlief3t sich die oberste Lan-
desplanungsbehdrde an.
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Sowohl fur die Samtgemeinde Altes Amt Ebstorf als auch fir den Flecken Ebstorf
wird ein Rickgang der Tagesgaste befirchtet. Dies ziehe sowohl einen Kaufkraft-
abfluss als auch eine Stagnation bis hin zu einem Verlust im touristischen Tages-
geschaft nach sich. Entgegen der gefertigten Gutachten, wird fiir Ebstorf eine ho-
here Kaufkraftumverteilung beflirchtet. Demgegenuber sieht die oberste Landes-
planungsbehérde die gutachterlichen Aussagen zu Ebstorf als plausibel an. Dabei
wurde berucksichtigt, dass der Anteil vorhabenrelevanter Verkaufsflache mit rd.
1.650 gm im Versorgungskern von Ebstorf relativ gering ist und demnach nur von
einer geringfigigen Angebotstiberschneidung mit dem HDV auszugehen ist. Eine
unmittelbare Konkurrenzwirkung lasst sich zudem nur bedingt feststellen, da die
im HDV angebotenen Warengruppen als hochwertig einzustufen sind, wahrend
die in Ebstorf angebotenen Sortimente in erheblichem MalRe einem niedrigeren
Angebotsniveau entsprechen. Nach den Ergebnissen des Einzelhandelsgutach-
tens sind im Flecken Ebstorf wesentliche oder auch nur spirbare Beeintrachti-
gungen des Grundzentrums in seinen zentralértlichen Funktionen ausgeschlos-
sen.

Bemangelt wird zudem, dass bestehende Vorbelastungen fir die zentrenbezoge-
nen Versorgungsstrukturen durch vorhandene Einzelhandelsprojekte an nicht in-
tegrierten Standorten nicht berticksichtigt wirden. Im Gutachten (Anlage 1 der
Verfahrensunterlagen) werden diese Belastungen entgegen dieses Einwandes im
Rahmen der qualitativen Bewertung bertcksichtigt soweit sie sich in den Einzel-
handelsstrukturen der betroffenen zentralen Orte niedergeschlagen haben. Eine
umfassende Untersuchung des Zusammenwirkens mehrerer Vorhaben war dage-
gen nicht Aufgabe des vorliegenden Gutachtens und lasst sich auch nicht aus
dem zu Grunde gelegten und im Rahmen der Antragskonferenz abgestimmten
Untersuchungsrahmen ableiten.

Beschreibung der Auswirkungen auf die Zentralen Orte im Kernsortiment
Bekleidung

Das Sortiment Bekleidung ist das Kernsortiment des HDV und wird auf einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 7.000 m? angeboten. Nachfolgend zeigt jeweils der
erste Wert den bei lediglich wochentéglichen Offnungszeiten prognostizierten
Umsatzumverteilungswert an. Der jeweils zweite Wert enthélt dartiber hinaus die
bei Sonntagséffnung zuséatzlich anzunehmenden Umsatzumverteilungen.

Kernbereich (Zone 1)

Die héchsten Umsatzumverteilungswerte finden sich bei Soltau mit 4,6 % bzw. 6,3
% und bei Munster mit 4,4 % bzw. 6 %. Bei den anderen Mittelzentren des Kern-
bereichs (Zone |) liegen die angenommenen Umsatzumverteilungen in Verden
(Aller) bei 1,7 % bzw. 2,4 %, Walsrode bei 1,5 % bzw. 2,3 % und Rotenburg
(Wimme) bei 1,4 % bzw. 2,2 %.

Wéahrend bei einigen Grundzentren (Hodenhagen, Wietzendorf, Bothel, Kirchlin-
teln, Lauenbriick) Umsatzumverteilungen nicht nachweisbar sind, liegen sie bei
allen anderen unter 5 %. Im Einzelnen ergeben sich fur die Grundzentren folgen-
de Werte: Bomlitz (2,9 % bzw. 4 %), Bad Fallingbostel (3,0 % bzw. 4,2 %), Neu-
enkirchen (2,9 % bzw. 4,1 %), Bispingen (3,0 % bzw. 4,2 %), Visselhévede (2,6 %
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bzw.3,7 %), Scheelel (2,7 % bzw. 3,8 %), Hermannsburg (2,6 % bzw. 3,6 %),
Falberg (2,4 % bzw 3,4 %), Bergen (3,2 % bzw. 4,3 %) und Schneverdingen
(2,6 % bzw. 3,8 %).

Nahbereich (Zone Il)

Bei den Oberzentren des Nahbereichs (Zone Il) liegen die Werte der Umsatzum-
verteilung mit 0,3 % bzw. 0,7 % fur Lineburg und 1,1 % bzw. 1,5 % fir Celle un-
terhalb von 2 %. Fir die Mittelzentren des Nahbereichs (Seevetal, Buchholz in der
Nordheide, Uelzen, Winsen (Luhe), Burgwedel, Lehrte und Zeven) liegen die Um-
satzumverteilungswerte zumeist deutlich unterhalb von 1 % und erreichen nur fur
Uelzen und Lehrte unter Berlcksichtigung der Sonntagséffnungszeiten Werte um
1,1%.

Bei den im Nahbereich liegenden Grundzentren handelt es sich um touristisch
bedeutsame Grundzentren, die gemalR Untersuchungsrahmen in die Untersu-
chung mit einbezogen wurden. Fir Unterli3, Hollenstedt und Dérverden sind Um-
satzumverteilungen nicht nachweisbar. Fir die Gbrigen Grundzentren (Ameling-
hausen, Bad Bevensen, Bienenbdttel, Ebstorf, Rethem (Aller), Winsen (Aller),
Schwarmstedt, Sittensen, Salzhausen, Hanstedt und Jesteburg) liegen die Um-
satzumverteilungsquoten jeweils deutlich unter 1 %.
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Auswirkungen auf die Zentralen Orte im Sortiment Schuhe / Lederwaren

Der Sortimentsbereich Schuhe / Lederwaren wird auf maximaler Verkaufsflache
von 1.500 m? angeboten

Kernbereich (Zone 1)

Bei den Mittelzentren und Grundzentren des Kernbereichs (Zone I) fihrt dies zu
Umsatzumverteilungen, die sich deutlich unterhalb von 5 % bewegen. So liegt die
Umsatzumverteilung fur die Mittelzentren Verden (Aller), Walsrode und Rotenburg
(Wimme) unterhalb von 2 %. Die héchsten Werte finden sich bei der Standortge-
meinde Soltau mit 3,1 % bzw. 4,4 % und bei Munster mit 3,0 % bzw 4,2 %.
Wahrend bei einigen Grundzentren (Bad Fallingbostel, Hodenhagen, Neuenkir-
chen, Wietzendorf, Bothel, Kirchlinteln und Lauenbriick) Umsatzumverteilungen
nicht nachweisbar sind, liegen sie bei Bomlitz (1,9 % bzw. 2,8 %), Bispingen (2,1
% bzw. 2,9 %), Visselhévede (1,8 % bzw. 2,6 %), Scheelel (1,9 % bzw. 2,6 %),
Hermannsburg (1,8 % bzw. 2,5 %), Fallberg (1,7 % bzw. 2,4 %), Bergen (2,1 %
bzw. 2,8 %) und Schneverdingen (1,6 % bzw. 2,5 %) in allen Fallen unter 3 %.

Nahbereich (Zone Il)

Bei den Oberzentren des Nahbereichs (Zone Il) liegen die Werte der Umsatzum-
verteilung in Prozent vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels bei 0 % bzw.
0,1 % fur Laneburg und 0,8 % bzw. 1,1 % fir Celle. Fur die Mittelzentren des
Nahbereichs (Seevetal, Buchholz in der Nordheide, Uelzen, Winsen (Luhe),
Burgwedel, Lehrte und Zeven) liegen samtliche Umsatzumverteilungswerte un-
terhalb von 1 %.

Bei den im Nahbereich liegenden touristisch bedeutsamen Grundzentren Ebstorf,
Unterlif3, Salzhausen, Jesteburg und Hollenstedt sind Umsatzumverteilungen
nicht nachweisbar. Bis auf Rethem (Aller), fir das eine Umsatzumverteilung von
1,9 % bzw. 2,7 % prognostiziert wird, erreichen die Werte fir die Gbrigen Grund-
zentren (Amelinghausen, Bad Bevensen, Bienenbuttel, Winsen (Aller); Schwarm-
stedt, Sittensen, Hanstedt und Dérverden) maximal 0,5 %.

Auswirkungen auf die Zentralen Orte im Sortiment Hausrat

Im Sortiment Hausrat (inkl. Glas, Porzellan, Keramik) des HDV in Soltau wird da-
von ausgegangen, dass eine Verkaufsflache von 600 m? realisiert wird. Wahrend
der Vorhabentrager das Teilsortiment Glas, Porzellan, Keramik beantragt hat,
wéhlt der Gutachter aus methodischen Griunden die Sortimensbezeichnung
,Hausrat” (inkl. Glas, Porzellan, Keramik).

Kernbereich (Zone 1)

Die Umsatzumverteilungen bei den Mittelzentren liegen deutlich unter 3 %. Beim
Mittelzentrum Soltau liegen die Wert bei 1,8 % bzw. 2,7 %, bei Verden (Aller),
Walsrode und Rotenburg (Wimme) werden Maximalwerte um 1 % erreicht, wah-
rend Auswirkungen bei Munster nicht nachweisbar sind. Bei den Grundzentren
des Kernbereichs (Zone I) wird nur im Fall Schneverdingen unter Beriicksichti-
gung der Sonntagséffnungszeiten ein Wert oberhalb von 2 % erreicht (2,2 %).
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Als weitere Werte werden genannt: Bomlitz (1,3 % bzw. 1,8 %), Neuenkirchen
(1,3 % bzw. 1,9 %), Wietzendorf (1,4 % bzw. 2 %), Visselhtévede (1,2 % bzw. 1,7
%), Scheelel (1,2 % bzw. 1,7 %), Hermannsburg (1,1 % bzw. 1,7 %), FalRberg
(1,1 % bzw. 1,6 %), Bergen (1,5 % bzw. 1,9 %). Bei den Ubrigen Grundzentren
(Bad Fallingbostel, Hodenhagen, Bispingen, Bothel, Kirchlinteln und Lauenbriick)
sind Umsatzumverteilungen nicht nachweisbar.

Nahbereich (Zone Il)

Bei den Oberzentren des Nahbereichs (Zone Il) liegen die Werte der Umsatzum-
verteilung in Prozent vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels fiir Lineburg
bei 0 % und mit 0,6 % bzw. 0,8 % fir Celle deutlich unterhalb von 1 %. Auch fur
die Mittelzentren des Nahbereichs (Seevetal, Buchholz in der Nordheide, Uelzen,
Winsen (Luhe), Burgwedel, Lehrte und Zeven) liegen die Umsatzumverteilungs-
werte unterhalb von 1 %.

Fur alle Gbrigen Grundzentren (Amelinghausen, Bad Bevensen, Bienenbittel,
Ebstorf, Rethem (Aller), (Winsen (Aller), Unterlu3, Sittensen, Hanstedt, Jesteburg,
Hollenstedt und Dérverden) werden jeweils deutlich unter 0,5 % Umsatzumvertei-
lung prognostiziert. Bei den im Nahbereich liegenden touristisch bedeutsamen
Grundzentren Schwarmstedt und Salzhausen waren Umsatzumverteilungen nicht
nachweisbar.

Auswirkungen auf die Zentralen Orte im Sortiment Wohnaccessoires

Im Sortiment Wohnaccessoires des HDV in Soltau wird eine Verkaufsflache von
800 m? zu Grunde gelegt

Kernbereich (Zone 1)

Die héchsten Werte finden sich bei den Mittelzentren Soltau (4,7 % bzw. 6,7 %)
und Munster (4,4 % bzw. 6,3 %). Bei den ubrigen Mittelzentren liegen die Werte
fir Verden (Aller) bei 2,2 % bzw. 3 %, Walsrode bei 2,3 % bzw. 3,3 % und fir
Rotenburg (Wimme) bei 1,7 % bzw. 2,6 %.

Bei den Grundzentren finden sich Auswirkungen im Falle von Neuenkirchen mit
3,2 % bzw. 4,5 %, Schneverdingen mit 3,0 % bzw. 4,4 % und Bothel mit 2,8 %
bzw. 3,9 %. Fir alle anderen Grundzentren waren Umsatzumverteilungen nicht
nachweisbar.

Nahbereich (Zone Il)

Bei den Oberzentren des Nahbereichs (Zone Il) liegen die Werte der Umsatzum-
verteilung in Prozent vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels bei 0,4 % bzw.
0,9 % fur Laneburg und bei 1,2 % bzw. 1,7 % fur Celle. Bei den betrachteten Mit-
telzentren des Nahbereichs wird nur im Falle von Lehrte 0,9 % bzw. 1,3 %) ein
Wert oberhalb von 1 % erreicht.

Bei den im Nahbereich liegenden touristisch bedeutsamen Grundzentren Bad Be-
vensen, Winsen (Aller) und Sittensen ergeben sich Umsatzumverteilungen bis
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maximal 0,8 %. Fur alle Gbrigen Grundzentren liegen die Prozentsétze unterhalb
der Nachweisbarkeit.

Auswirkungen auf die Zentralen Orte im Sortiment Heimtextilien

Im Sortiment Heimtextilien des HDV in Soltau wird von einer realisierten Verkaufs-
flache von 1.000 m? ausgegangen

Kernbereich (Zone 1)

Die héchsten Werte finden sich in den Mittelzentren Soltau (3,7 % bzw. 5,1 %)
und Munster (3,6 % bzw. 4,9 %). Fur Verden (Aller), Walsrode und Rotenburg
(Wimme) werden unter Beriicksichtigung von Sonntagséffnungszeiten Maximal-
werte um 2 % erreicht.

Bei den Grundzentren Bothel, Scheel3el, Bergen und Schneverdingen werden un-
ter Einrechnung von Sonntagséffnungszeiten Maximalwerte um 3 % erreicht. Fur
alle anderen Grundzentren liegen die Auswirkungen unterhalb der Nachweisbar-
keit.

Nahbereich (Zone Il)

Bei den Oberzentren des Nahbereichs (Zone Il) liegen die Werte der Umsatzum-
verteilung in Prozent vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels bei 0,2 % bzw.
0,5 % fur Laneburg und bei 0,9 % bzw. 1,2 % fur Celle. Bei allen Mittelzentren des
Nahbereichs liegen die Werte unterhalb von 1 %.

Auswirkungen fur die im Nahbereich liegenden touristisch bedeutsamen Grund-
zentren konnten nur fir Amelinghausen, Sittensen und Bad Bevensen in einer
Gréllenordnung von bis zu maximal 0,6 % prognostiziert werden. Alle Gbrigen
Grundzentren liegen hinsichtlich der Umsatzumverteilung unterhalb der Nach-
weisbarkeit.

Priifung der Betroffenheit einzelner Gemeinden mit auffalligen Umsatzum-
verteilungswerten

Die héchsten vorfindbaren Umsatzumverteilungswerte finden sich in den Mittel-
zentren Soltau und Munster. Unter Berucksichtigung von Sonntagséffnungszeiten
(Worst case-Betrachtung) finden sich hier potenziell kritische Werte, die im Fol-
genden einer Einzelfallbetrachtung unterzogen werden und zwar (a) im Kernseg-
ment Bekleidung (Soltau 6,3 %, Munster 6 %) und (b) im Segment Wohnacces-
soires (Soltau 6,7 %, Munster 6 %).

Im Rahmen des Erdrterungstermins wurde dazu vorgetragen, dass die vom
Vorhabentrager vorgelegten Werte fur die Stadt Soltau zu niedrig angesetzt seien.
Vom Gutachter wird dazu angefihrt, dass kompensierende Effekte durch touris-
tisch induzierte Ruckflisse durch Besucher der Soltauer Innenstadt eingerechnet
wurden. Die von den Gutachtern eingebrachten positiven Rickflisse durch das
HDV werden durch die oberste Landesplanungsbehérde als plausibel erachtet, da
im Falle Soltaus die unter Kap. 3.3.4.5 angefihrten Bedingungen erfllt sind:
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1. rdumliche Nahe zwischen HDV und Innenstadt (siehe Kap.3.3.4),

2. Attraktivitdt der Einkaufsdestination Fuligdngerzone (mit kunftiger
Aufwertung durch das Projekt ,Spielraum Soltau)‘(siehe Kap.
3.3.4.5).

Uber die dort geforderten Bedingungen hinaus bietet die Standortgemeinde zu-
satzlich weitere Anreiseanreize durch innerstadtische Angebote fur Kopplungsak-
tivitaten (wie Spielzeugmuseum, Soltau-Therme).

Eine erganzende Betrachtung der Umsatzumverteilung ohne Berlcksichtigung der
Rickflisse wurde deswegen als nicht erforderlich erachtet.

Einzelfallbetrachtung Soltau

Die Einzelhandelszentralitdt in 2007 betrug 131,5 (GfK Zentralitatskennziffern
2007). Die Einzelhandelsstruktur im Hauptgeschéftsbereich kann als stabil be-
zeichnet werden. In Nebenlagen gibt es gréRere Leerstandsbereiche (z.T. Neu-
nutzung absehbar). Mit dem Bau eines etwa 5.000m? grof3en Einkaufszentrums
am Standort der ehemaligen Heidepassage wurde inzwischen begonnen. Der
Haupteinkaufsbereich, die Marktstral3e, ist als Fullgdngerzone mit durchschnittli-
cher Aufenthaltsqualitat ausgebildet.

Es dominieren Waren des unteren und mittleren Preisniveaus das Angebot. Uber-
schneidungen mit Markenwaren des hochpreisigen Angebotssegments eines HDV
gibt es insbesondere im Sportsortiment. Der Uberwiegende Teil der vorgehaltenen
Angebote ist vom Niveau her nicht mit den Waren des HDV Soltau zu vergleichen,
so dass die Wettbewerbsintensitat begrenzt bleibt. In der Tendenz ist allerdings
davon auszugehen, dass das Angebotsniveau in den zentralen Versorgungsberei-
chen héher als in den sonstigen Lagen ist, so dass es gerade hier zu spurbaren
Konkurrenzwirkungen des HDV kommen kann.

Die Innenstadt wird kiinftig (a) Uber die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes
Spielraum Soltau und Umgestaltung des Marktplatzes Hagen (b) Gber den Bau
eines mittlerweile begonnenen etwa 5.000 gm grofRen Einkaufszentrums zusatzli-
che Attraktivitatsgewinne und Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit gegeniber
anderen Standorten erfahren, die zu einer Stabilisierung der Versorgungsstruktu-
ren beitragen werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn ein in rdumlicher Néhe
angesiedelter Frequenzbringer mit Uberregionaler Anziehungskraft Zufihreffekte
auslost.

Unter Berilcksichtigung der aufgeflihrten Aspekte ist keine wesentliche Beein-
trachtigung des Mittelzentrums Soltau zu erwarten.

Einzelfallbetrachtung Munster

Die Einzelhandelszentralitat in 2007 betragt 77,2 (GfK Zentralitatskennziffern). Die
Einzelhandelsstruktur im Hauptgeschéaftsbereich von Munster ist labil. Der unter-
durchschnittlich ausgepragte Einzelhandel wurde durch den mittlerweile weggefal-
lenen wichtigsten Einzelhandelsbetrieb der Stadt (ehemaliges Kaufhaus Mar-
quardt) weiter geschwécht. Das Kaufhaus wurde in Teilen abgerissen und wird zu
einem Birgerhaus umgebaut - ein Betreiberwechsel ist demnach nicht zu erwar-
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ten. Trading down-Tendenzen sind durch eine hohe Anzahl von Gastronomiebe-
trieben und Spielotheken in der Hauptgeschéaftsstralle ersichtlich.

Die Aufenthaltsqualitat ist aufgrund des Fehlens einer Fuligangerzone sowie ei-
nem geringen Besatz an hochwertigen Einzelhandelsgeschéften gering. Laut Gut-
achten bestehen keine Uberschneidungen mit HDV-typischer Markenware der
héherpreisigen Angebote (gréfdter Textilanbieter im Hauptgeschéaftsbereich ist
bspw. Textil KIK).

Trotz mittelzentraler Funktionszuweisung Ubernimmt die Stadt vorrangig Funktio-
nen der innerértlichen Versorgung. Dies ist zunédchst erkennbar an der geringen
Einzelhandelszentralitat, wie auch an der einseitigen Sortimentsausrichtung. Die
Stadt Munster ist zudem bedeutender Militarstandort und durch militérische Ein-
richtungen gepragt. Sie liegt dabei in einer geographischen Lage zwischen nérdli-
chem und siudlichem Truppenibungsplatz, die eine rdumliche Barriere darstellen
und die Erreichbarkeit des Mittelzentrums durch Umlandgemeinden einschranken.

Im Rahmen ihrer Stellungnahme zum Vorhaben in Soltau hat die Stadt Munster
eventuelle negative Auswirkungen zwar erkannt, aufgrund der Gberwiegend posi-
tiven Aspekte (Tagestourismus in und um Munster, mehr Besucher fir das Pan-
zermuseums, verbesserte Arbeitsmarktsituation) die Ansiedlung des HDV aber
ausdrucklich unterstitzt und befirwortet.

Unter Bericksichtigung der aufgefuhrten Aspekte wird keine wesentliche Beein-
trachtigung des Mittelzentrums Munster zu erwarten sein.

Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf die Versorqungs-
strukturen in Bezug auf die allgemeinen Voraussetzungen (insbes. das Be-
eintrachtigungsverbot)

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass bestehende ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung durch das geplante
HDV in Soltau nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Auch die Berlcksichtigung einer etwas héheren Flachenproduktivitdt, eines etwas
geringeren Einzugsbereichs, eine Betrachtung weiterer Zentren (wie Delmenhorst)
aullerhalb des 60-Minuten-Bereiches und eines geringeren Streuumsatzes wirde
keine erheblich héheren Umverteilungsquoten ergeben.

Allerdings fliel3t in die Prognosen eine Reihe von Annahmen ein. Um nicht inten-
dierte Folgen auszuschlie3en und die getroffenen Annahmen zu Uberprifen, wird
es als erforderlich erachtet, dass ein langfristiges Monitoring und eine Evaluierung
der Wirkungen erfolgen. Auf dieser Grundlage lassen sich ggfs. Mallnahmen ab-
leiten, um die Entwicklung der Versorgungsstrukturen zu unterstitzen, und Da-
tengrundlagen fir diesbezigliches Planung und Handeln geschaffen, die allen
berlihrten Zentren zugéanglich gemacht werden sollten. Die damit verbundene Of-
fenlegung von Entwicklungszahlen kann als gemeinsame Grundlage dienen, um
die Tourismus- und Marketing-Konzeption der Region weiterzuentwickeln.
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3.3.4.4 Besondere Voraussetzungen nach Satz 11 i.V.m. den
Séatzen 14 bis 16

3.3.4.4.1 Satz 11: maximale Verkaufsflache von 10.000 m?

Gemal Ziffer 2.3 03 Satz 11 LROP kann von dem Kongruenzgebot (Ziffer 2.3 03,
Satz 1), dem Konzentrationsgebot (Ziffer 2.3 03 Satz 5) und dem Integrationsge-
bot (Ziffer 2.3 03 Satz 6) sowie den Satzen 2, 3 und 4 ausnahmsweise fir einen
Standort abgewichen werden. Voraussetzungen sind, dass das Vorhaben seinen
Standort in der Lineburger Heide haben wird, eine Verkaufsflache von maximal
10.000 m? nicht Gberschritten wird und das Vorhaben raumvertraglich ist.

Die Verkaufsflache wird auf maximal 10.000 m? beschrankt, da bei einer gréReren
Verkaufsflache entwicklungshemmende Beeintrachtigungen fur umliegende In-
nenstadte im Einzugsbereich des Vorhabens nicht ausgeschlossen werden kdn-
nen. Hieraus ergibt sich auch die zahlenmafRige Beschrankung auf ein einziges
HDV, das die Ausnahmeregelungen in Anspruch nehmen kann. In Verbindung mit
diesen Einschrankungen fur das HDV kénnen auch die Auswirkungen auf weitere
raumordnerische Belange verhindert bzw. deutlich reduziert werden. Aussagen
hierzu befinden sich im Kapitel 3.3 zu den Belangen der Raumordnung in Bezug
auf die Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur und Entwicklung der
Zentralen Orte (Kap. 3.3.2, 3.3.3).

So sind etwa weitere Ansiedlungen an diesem Standort auszuschlielen (siehe
Kap. 3.3.3.3. und MalRgaben 7).

Das beantragte HDV in Soltau erfullt die Bedingung des Satzes 11, wonach
héchstens 10.000 m? Verkaufsflache zuléssig sind. Es bleibt mit 9.900 m? unter-
halb der geforderten MaximalgréRe von 10.000 m?.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahrens wurde angezweifelt, dass 10.000 m? Ver-
kaufsflache ausreichen, um die prognostizierten Umséatze zu erreichen. Eine zu-
kinftige Erweiterung der Verkaufsflache wird deshalb befiirchtet. Der Vorha-
bentrager hat zu diesem Aspekt sowohl in seinem Gutachten, als auch in dem
Erorterungstermin am 19.11.2008 ausgefiihrt, dass sich ein HDV mit 10.000 m?
Verkaufsflache wirtschaftlich rechnet. Von den anwesenden Beteiligten wurden
konkrete Bedenken dazu nicht vorgetragen. Der Einschatzung der Wirtschaftlich-
keit des Vorhabens durch den Vorhabentrager liegen keine offensichtlichen Fehl-
annahmen zu Grunde.

3.3.4.4.2 Satz 14: Raumliche Nadhe und funktionale Vernetzung mit vorhandenen
touristischen Gro3projekten

Raumliche Nidhe zu vorhandenen touristischen GroRprojekten

Prifauftrag
Nach Satz 14 muss der Standort eines HDVs die raumliche Nahe mit vorhande-

nen touristischen Grol3projekten haben. In der Begriindung zu Satz 14 wird klar-
gestellt, dass sich das HDV in die Standortgegebenheiten einpassen und Syner-
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gieeffekte mit den in engem Zusammenhang vorhandenen und geplanten Uberre-
gional bedeutsamen touristischen GrolR3projekten erzielen muss.

Somit ist die raumliche Nahe des Standortes zu den touristischen Grof3projekten
im Nahbereich zu beurteilen. Der zu priifende Nahbereich ist der Bereich, der in
zehn Minuten Fahrzeit vom Standort aus erreichbar ist. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass dies der Zeitaufwand ist, der vom Besucher des HDV in Kauf
genommen wird, um auch entgegen der urspringlich geplanten Fahrtrichtung tou-
ristische Angebote aufzusuchen.

Raumliche Néhe ist gegeben, wenn die Distanz gering ist und eine gute Erreich-
barkeit mit Verkehrsmitteln gewahrleistet wird. Der Distanz wird die verkehrliche
und zeitliche Erreichbarkeit mit Pkw als Kriterium zu Grunde gelegt, da erwartet
werden kann, dass der Grol3teil der HDV Besucher mit dem Pkw an- und weiter-
reist. Daneben muss auch die Erreichbarkeit fir Besucher ohne eigenen Pkw ge-
wahrleistet sein.

In diesem ROV werden kostenpflichtige kiinstliche Erlebniswelten, die durch ihre
hohe Besucherzahl (> 100.000 Besucher/Jahr) tiberregional bedeutsam sind, als
touristische Grol3projekte angesehen.

Darstellung der Auswirkungen

Der HDV-Standort liegt in zentraler Lage in Bezug auf die raumliche Konzentrati-
on der touristischen Grolprojekte in der Uberregional bedeutsamen Tourismusre-
gion Lineburger Heide.

Allein im Nahbereich des Standortes befinden sich vier touristische Grol3projekte
in folgender Distanz: In einer Entfernung von sieben Strallenkilometern ist der
Heidepark nach sieben Minuten Fahrzeit mit dem Pkw zu erreichen. Jeweils zehn
Minuten Fahrzeit benétigt der HDV Besucher, um die Soltau Therme (6,5 Stra-
Renkilometer), das KartCenter Bispingen (16,7 Stralenkilometer) und den Snow-
Dome Bispingen (17 Stral’enkilometer) zu erreichen.

Der Heidepark ist mit dem HDV-Standort durch Kreisstralen (K9, 10) verbunden,
somit ist eine Erreichbarkeit durch Pkw gegeben. Die Soltau Therme ist mit dem
Pkw Uber die Bundesstralle B 71 zu erreichen. KartCenter und SnowDome sind
Uber die A7 mit dem Pkw zu erreichen. Des Weiteren ist der Standort mit zwei
Buslinien des OPNV an die Innenstadt Soltaus angebunden. Auch Projekte zur
Férderung der Erreichbarkeit sind beabsichtigt. So ist die Vernetzung der Innen-
stadt Soltau mit dem HDV-Standort durch einen Busshuttle in einem Kooperati-
onsvertrag mit dem Heidepark vereinbart. Stationen dieses Shuttles sollen sein:
Heidepark, HDV, Innenstadt Soltau mit Soltau Therme.

Raumordnerische Bewertung

Aufgrund der Konzentration von touristischen Grol3projekten im Nahbereich des
Standortes, der guten Erreichbarkeit dieser mit dem Pkw auf direkten Stralzen-
und Autobahnverbindungen und der geplanten Einrichtung eines Shuttlebusses ist
die rdumliche Nahe zu touristischen Grol3projekten sehr gut gewéhrleistet. Aller-
dings muss sichergestellt sein, dass die Erreichbarkeit der touristischen Grol3pro-
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jekte durch 6ffentlich zugangliche Verkehrsmittel und die Einrichtung eines Shut-
tleservice tatséchlich gewéhrleistet wird (siehe dazu Maligabe 8 und 9).

Funktionale Vernetzung mit vorhandenen touristischen GroRprojekten

Satz 14 verlangt weiterhin, dass der Standort des HDV die funktionale Vernetzung
mit vorhandenen touristischen Grof3projekten haben muss. Dazu muss sich das
HDV laut Begrindung zu Satz 14 in die Standortgegebenheiten einpassen und
Synergieeffekte mit den in engem Zusammenhang vorhandenen und geplanten
Uberregional bedeutsamen touristischen Grof3projekten erzielen.

Das HDV als Touristenattraktion passt sich in die Standortgegebenheiten ein,
wenn der Standort des HDV als solcher eine touristische Pragung aufweist und
damit geeignet ist, touristische Besucher anzuziehen.

Daflir muss der Standort derart vernetzt sein, dass dem HDV-Besucher das Ge-
fuhl vermittelt wird, ein Erlebnistourist sein zu kénnen. Das wird geférdert durch
das Vorhandensein einer Erlebniskulisse am HDV-Standort und durch das Stand-
ortimage bzw. die AuRenwahrnehmung des Standortes an sich.

Der Vorhabenstandort befindet sich rd. 5 km 6stlich des Soltauer Stadtzentrums.
Eine Einzelhandelsnutzung am Standort liegt aktuell nicht vor. Im Siden des Ge-
landes erstreckt sich eine Acker und Waldflache. Mangels unmittelbarer Nahe zu
touristischen Grol3projekten in Sichtweite kann das HDV nicht in eine vorhandene
Erlebniskulisse eingebettet werden. Die Lage des Standortes in einem Waldstiick
ist als solches jedoch ansprechend. Die Stadt Soltau ist mit ihrem Namen durch
den groRen Bekanntheitsgrad des Heideparks, der unter dem Logo ,Heide- Park
Soltau” firmiert, Gber die Region hinaus als Touristikmagnet bekannt und neben
Lineburg eine der beiden Uberregional bekannten Stadte der Lineburger Heide.
Hinzu kommt, dass durch den Heidepark, als dem gréften Freizeitpark Nord-
deutschlands und der FuRgéngerzone in der Innenstadt Soltaus die Themen Er-
lebnis und Shopping in der AuRenwahrnehmung mit Soltau verbunden werden.

Es kann festgestellt werden, dass der Standort an sich zwar noch keine Erlebnis-
kulisse bietet, das touristische Image des Standortes jedoch sehr gut geeignet ist,
um touristische Besucher anzusprechen. Ein HDV als Touristenattraktion am
Standort passt sich somit gut in die Standortgegebenheiten ein.

Synergieeffekte mit den im Nahbereich vorhandenen touristischen Gro3projekten
sind zu erwarten, wenn Kopplungsaktivitaten zu Stande kommen. Von Kopp-
lungsaktivitdten kann ausgegangen werden, wenn der Besucher des HDV mit we-
nig Aufwand zu einem touristischen GroRprojekt wechseln kann und dies fur ihn
attraktiv genug ist. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass der Aufwand zu
wechseln, bei rdumlicher Nahe gering ist. Daher ist bei den bestehenden touristi-
schen Grol3projekten im Nahbereich, fir die die raumliche Nahe bereits festge-
stellt wurde, die Kopplungsattraktivitat zu prifen.

Durch den regelméaRig groRen Zeitaufwand des Besuchs im Heidepark als Ganz-
tagesattraktion ist der Anreiz von Tagestouristen nach Besuch des HDV in den
Heidepark zu wechseln zwar gegeben, doch eher als gering zu bewerten . Dieses
kann jedoch durch ein verknlpftes Marketing zwischen HDV und Heidepark und

Seite 55 von 92



Niedersdachsisches Ministerium fiir Erndhrung,
Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung

eine Prasentation des Heideparks im HDV verbessert werden. Der vorgelegte
Kooperationsvertrag, der eine Kooperation des HDV mit dem Heidepark und an-
deren bei Produktbildung, gemeinsamen Angeboten und der Vermarktung vor-
sieht, ist geeignet, die Kopplungsaktivitdten der Tagesbesucher zu steigern. Zu
nennen ist dabei insbesondere die Vereinbarung tiber ermaRigten Eintritt in den
Heidepark bei Vorlage eines Kassenbons aus dem HDV. Eine sehr gute Kopp-
lungsaktivitat zwischen HDV und Heidepark ist bei Ubernachtungsgésten zu er-
warten, die den Heidepark einen ganzen Tag lang besuchen wollen und deshalb
eine Ubernachtung benétigen, um beide Aktivitdten miteinander vereinbaren zu
kénnen.

Auch mit der Soltau Therme sind Kopplungsaktivitaten zu erwarten, die durch An-
reize, wie ein in einem Kooperationsvertrag bereits vorgesehenes Marketing- und
Rabattsystem, verbessert werden kénnen. Hinzu kommt die Einrichtung einer
Prasentationsplattform im HDV in Form einer Tourist-Information mit Erlebnisaus-
stellung, die auch die Soltau Therme bewirbt.

Kopplungsaktivitdten zwischen HDV und dem SnowDome Bispingen sowie dem
KartCenter Bispingen sind zu erwarten und durch die Tourist-Information im HDV,
Marketing- und Rabattsysteme zu steigern. Die Kooperation ist durch eine Mal}-
gabe sicherzustellen.

Damit fligt sich ein HDV gut in die touristischen Standortgegebenheiten ein. Mit
den vier touristischen Grol3projekten im Nahbereich sind gute Kopplungsaktivita-
ten moglich und als solche auch leicht umsetzbar.

Insgesamt kann daher festgestellt werden, dass ein HDV am Standort den Anfor-
derungen des Satz 14 genlgt, da der Standort rdumliche Nahe und funktionale
Vernetzung mit den vier touristischen Grol3projekten im Nahbereich aufweist
(siehe Karte touristische Grol3projekte).

3.3.4.4.3 Satz 15: Einfigen in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept

Prifauftrag

Basierend auf den Untersuchungen des Endberichtes , Touristisches Zukunftskon-
zept LUneburger Heide/Elbtalaue 2015 (Masterplan) soll das touristische Angebot
der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Lineburger Heide weiter verbes-
sert und im internationalen Wettbewerb noch effizienter vermarktet werden. Das
mogliche HDV muss ein integrierender Baustein in diesem landesbedeutsamen
Tourismuskonzept fur die Lineburger Heide sein. Die Uberregional bedeutsame
Tourismusregion Lineburger Heide soll dabei noch stérker auf ihre ,touristischen
Leuchttirme® setzen.

Hierzu z&hlen zum einen der Erholungsurlaub in der Natur sowie der Kultur-
Tourismus u.a. mit den Stadten Celle und Lineburg. Zum anderen soll der wach-
sende Trend zum Erlebnistourismus gezielt unterstitzt werden. Bestehende Be-
suchermagnete wie der Heide-Park Soltau, der Vogelpark Walsrode und der Cen-
ter Parc sowie Uberregional bedeutsame Freizeitsportanlagen, wie die Kartbahn
und der ShowDome in Bispingen, sind durch neue Einrichtungen und Angebote
weiter zu attraktiveren.
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Aus dem Kreis der Einwender wurde eine saldierende Betrachtung zwischen den
Wirkungen auf den Einzelhandel und dem zu erwartenden touristischen Mehrwert
gefordert. Diese sei geboten, weil das LROP auf die positiven Wechselwirkungen
zwischen touristischen Grol3projekten und Einzelhandelsgrol3projekten abstelle (Kap.
2.3. 03, Satz 15 LROP).

Das Gebot einer saldierenden Betrachtung lasst sich hieraus jedoch nicht ableiten.
Vielmehr sind die positiven Wechselwirkungen bereits bei der gewahlten Methodik
hinreichend berlcksichtigt:

Die positiven Wirkungen des HDV in Richtung der touristischen Grol3projekte wurde
dadurch nachgewiesen, dass dargestellt wurde, dass es zu Kopplungsaktivitaten mit
touristischen Leistungen kommen wird und zusatzliche Gaste in der Tourismusregion
zu erwarten sind. Daruber hinaus wirkt das HDV als Besuchermagnet, der touristi-
sche Funktionen Ubernehmen kann: eine im HDV integrierte Tourismusinformation,
regionale Présentationen, Rabattsysteme, Paketangebote und anderes mehr sind
geeignet, Kunden fir die Tourismusangebote der Region zu mobilisieren.

Die positiven Wirkungen der touristischen Gro3projekte in Richtung des HDV resul-
tieren bereits daraus, dass diese touristischen Gro3projekte eine Uberregionale Aus-
strahlung besitzen, und Besucher anlocken, die ihren touristisch motivierten Aufent-
halt in der Lineburger Heide mit einem Besuch im HDV zusétzlich verlangern kon-
nen. Das HDV profitiert seinerseits von dem tUberregionalen Bekanntheitsgrad der
Tourismusdestination Lineburger Heide.

Raumordnerische Bewertung der Auswirkungen

Die Bewertungen der Auswirkungen zum geforderten Beitrag des HDV zur nach-
haltigen Regional- und Tourismusentwicklung ergeben sich letztlich aus den Be-
wertungen zu Kapitel 3.3.4.4.2 und 3.3.4.5.1.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich das im Tourismusgutachten des Vorha-
bentragers insgesamt schllissig dargelegte Verknipfungskonzept in das landes-
bedeutsame Tourismuskonzept fur die Lineburger Heide einfligt und es erganzt.

3.3.4.4.4 Satz 16: Raumordnerischer Vertrag

Prufauftrag

Der Abschluss eines raumordnerischen Vertrags ist Voraussetzung fir die Ver-
wirklichung eines raumvertraglichen HDVs. Der raumordnerische Vertrag muss
die fir die raumvertragliche Umsetzung definierten Bedingungen, insbesondere
zur Sortimentsstruktur und zur Integration in das Tourismuskonzept festlegen.
Vertragspartner missen das Land Niedersachsen, die Standortgemeinde und der
Projektbetreiber sein.

Der vom Vorhabentrager vorgelegte Entwurf eines raumordnerischen Vertrages
war als Anlage 12 Teil der Verfahrensunterlagen und Gegenstand von Stellung-
nahmen. Dazu vorgebrachte Bedenken beziehen sich auf die unzureichende Re-
gelung fur eine wirksame und zeitlich unbefristete Kontrolle und fehlende Rege-
lungen zu einem entsprechenden Monitoring. Angeregt wurde aus Grinden der
Rechtssicherheit und Sanktionierbarkeit auch, § 12 Baugesetzbuch zu nutzen und
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einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, weil dieser aufgehoben
werden kdnnte, wenn das HDV nicht den bauleitplanerischen Festsetzungen ent-
sprechend verwirklicht wirde, ohne dass der Vorhabentrager Anspriiche gegen
die Stadt geltend machen kann. Darlber hinaus wurde angeregt, die Baurechte
zeitlich zu befristen und Rickbaupflichten zu regeln, falls die Konzepttreue ver-
letzt bzw. der konzepttreue Betrieb eingestellt wird.

Es wurde angezweifelt, dass es gelingen kann, die Einhaltung der Konzepttreue
hinsichtlich des Sortiments, der Markenartikel und der Warenmerkmale hinrei-
chend zu regeln und Missbrauch zu verhindern. Beflrchtet wird daher, dass ein
Abgleiten zu Warenangeboten des Ublichen Einzelhandels nicht verhindert wer-
den kann.

Zudem sollten baugestalterische Vorgaben gemacht werden, die verhindern, dass
das Vorhaben spater erweitert werden kann und auch die Ansiedlung weiteren
Einzelhandels soll ausgeschlossen werden.

Es wurden Hinweise gegeben, dass der Vertragsentwurf zu offen gehalten sei und
keine durchsetzbaren Anspriiche und verbindlichen Verpflichtungen gegentiber
dem Projektbetreiber enthalten waren und der Vertrag daher dem im LROP vor-
gegeben Zweck und den festzulegenden Bedingungen nicht gerecht wirde.

Es wurde angeregt die Einrichtung eine Clearingstelle vertraglich zu regeln, die
extern bei einem 6ffentlichen Trager angesiedelt werden sollte.

Raumordnerische Bewertung:

Der vom Vorhabentrager vorgelegte Vertragsentwurf wird von der obersten Lan-
desplanungsbehdérde entsprechend der Priferergebnisse und der MaRgaben der
Landesplanerischen Feststellung Uberarbeitet. Die Bedenken und Anregungen
werden berucksichtigt, wobei ein Grol3teil der Bedenken bereits im Rahmen der
LROP-Aufstellung 2006/2007 im Verfahren erértert und abgewogen wurde. Der
Uberarbeitete Vertragsentwurf ist nicht Bestandteil der Landesplanerischen Fest-
stellung sondern ein eigenstandiger Teil der Genehmigungsvoraussetzungen fur
ein HDV. Grundlage fur den Regelungsinhalt sind die Ma3gaben der Landespla-
nerischen Feststellung und die Festlegungen des LROP.

3.3.4.5 Besondere Voraussetzungen nach Satz 11 i.V. m. Satz 10

3.3.4.5.1 Satz 10, 1. Halbsatz: Starkung der touristischen Entwicklung in der
Tourismusregion Lineburger Heide

Prifauftrag

In der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Lineburger Heide soll die tou-
ristische Entwicklung auch durch Ausschépfung der Méglichkeiten einer vertragli-
chen Kombination von touristischen GroRRprojekten und Einzelhandels-
groRprojekten gestéarkt werden. Begriindet auf den Aussagen des vom Landkreis
Celle in Auftrag gegebenen Endberichtes ,Touristisches Zukunftskonzept Line-
burger Heide/Elbtalaue 2015 (Masterplan) sind nach der LROP-Begrindung drei
touristische Leuchttiirme gezielt zu unterstitzen. Neben dem Erlebnistourismus in
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.Erlebniswelten sind dies die touristischen Leuchttirme ,Kultur/- Stadtetourismus*
und ,Naturraumpotentiale fir den Erholungsurlaub in der Natur®. Alle drei touristi-
schen Leuchttirme sollen dem LROP entsprechend durch Verbesserung des tou-
ristischen Angebotes im internationalen Wettbewerb noch besser vermarktet wer-
den, damit zusatzliche und neue Besuchergruppen in die Region geflihrt werden.

Zum Leuchtturm ,Erlebniswelten werden in der Begriindung zur LROP-
Verordnung bestehende Besuchermagneten wie der Heide Park Soltau, der Vo-
gelpark Walsrode und der Center Parc sowie Uberregional bedeutsame Freizeit-
sportanlagen wie das KartCenter und der SnhowDome in Bispingen genannt.

In der Begriindung werden zum Leuchtturm ,Kultur-Tourismus® insbesondere LU-
neburg und Celle genannt. Der Masterplan schlie3t des Weiteren ausdriicklich
auch Uelzen und Verden mit ein; weitere Stadte der Luneburger Heide werden
bewusst nicht ausgeschlossen.

Der Masterplan spricht zum Leuchtturm ,Naturraumpotentiale® unter anderem das
Naturschutzgebiet Lineburger Heide und die Naturparkregion Lineburger Heide
an. Aber auch andere Naturerlebnisangebote in der Region kdnnen berlicksichtigt
werden.

Zu prufen war, ob die Vernetzung von HDV und touristischen Leuchttirmen in
einer Weise Kopplungsaktivitdten generiert, die zu touristischen Impulsen fir eine
nachhaltige Regional- und Tourismusentwicklung fihren kénnen. In einem Tou-
rismuskonzept (Anlage 2 der Verfahrensunterlagen) stellt der Vorhabentréager sei-
ne Vorschléage vor.

Zum Tourismuskonzept wurden im ROV verschiedene Bedenken und Kritiken
vorgebracht.

Es wird die fehlende Erfahrung der Antragssteller mit der touristischen Kompo-
nente eines HDV und dem Besuchsverhalten von HDV-Besuchern bemangelt.
Vermisst werden Konzept und Beleg fir die Kompetenz im Bereich des Touris-
musmarketing und Angaben zur Firmenstruktur.

Des Weiteren sei der 1. Schritt, ndmlich, durch Marketing die Besucher iberhaupt
erst in das HDV zu bringen, absolut vernachlassigt. Die Integration eines HDV in
die Tourismusregion "Lineburger Heide" sei nicht nur der Anspruch, die Besucher
aus dem HDV in die Heide zu lenken, sondern vielmehr durch gezielte Marke-
tingmallnahmen neue oder erweiterte Zielgruppen zunéachst einmal fir das HDV
zu gewinnen, um sie dann weiter in die Region zu lenken. Um ein HDV ,in Gang
zu bringen" und dauerhaft erfolgreich zu betreiben, seien umfangreiche Marke-
tingmalnahmen notwendig.

Internationalen Marketingaspekte sowie die langjahrige Erfahrung eines HDV-
Betreibers in diesem Segment, die fir eine HDV-Ansiedlung von fundamentaler
Bedeutung seien, kdmen im ROV viel zu kurz.

Diesem Einwand wird seitens der obersten Landesplanungsbehdrde nicht gefolgt,

denn Gegenstand der Raumvertraglichkeitsprifung ist die Bewertung des Vorha-
benstandortes, nicht die Bewertung des Betreiberkonzeptes. Die Frage, wer der
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Betreiber des HDV sein wird, ist fur die Raumvertraglichkeitsprifung unerheblich.
Die Tourismusstudie zum HDV Soltau legt ausreichend dar, wie das touristisch
ausgerichtete Marketing des HDV Soltau gestaltet werden soll. Weitere Inhalte
und Konkretisierungen der MarketingmalRnahmen wird durch eine MalRgabe in
Verbindung mit dem raumordnerischen Vertrag geregelt (siehe Malgabe Nr. 8).

Im Beteiligungsverfahren zum ROV wurde auf Fehler im Gutachten hingewiesen.
Diese Mangel im Gutachten wirden aufzeigen, dass die Recherchen der Gutach-
ter keinesfalls intensiv und akribisch waren. Eine grundlegende Schwache der
vorliegenden Studie sei die Verwendung von zahlreichen Annahmen und Analo-
gieschlissen als Grundlage der Aussagen und Berechnungen anstelle von empi-
risch ermittelten Erkenntnissen. Dies betréfe insbesondere die charakteristischen
Eigenschaften und das Verhalten von HDV-Besuchern und die daraus abgeleite-
ten Schlisse. Des Weiteren enthielten die Verfahrensunterlagen fur das geplante
HDV Soltau keine einheitliche Studie fir den Tourismus. Hierdurch kdme es zu
einer Vermischung von Planen und Bewertungen. Auch der touristische Cluster in
Bispingen wirde gutachterlich zu wenig berticksichtigt und die Umsatzerwartun-
gen fur die Gastronomie seien zu hoch gegriffen. Die im Tourismusgutachten dar-
gelegten Spill-over-Effekte von der touristischen Attraktion hin zum HDV entspra-
chen nicht den Vorgaben des LROP. Im Ubrigen wiirde das HDV nicht fiir die ge-
samte Region Spill-over-Effekte erzeugen.

Ferner wurde in Bezug auf die von Vorhabentrager geplante Einrichtung einer
Touristische Informationsstelle (T1) bezweifelt, dass der durch den Verkauf erziel-
te Erlés ausreichen wirden, um den fur die Tl erforderlichen Betrag zu decken.
Die Beitrage Dritter seien nicht ndher spezifiziert worden. Dariber hinaus finde
sich kein Hinweis auf Aus- und Fortbildung des Personals oder auf den Tréger
bzw. Dienstherrn des Personals.

Laut Einlassung des Vorhabentréagers finanziert sich die Tl aus Eigeneinnahmen
im Sinne selbst erwirtschafteter Mittel durch Leistungsvermittlung, Artikelverkauf
etc. und Zuschussen. Die Unterzeichner der Kooperationsvertrage mit dem HDV
Soltau verpflichten sich zur Beteiligung am Betrieb der TI. Die Tl soll mit mindes-
tens zwei Mitarbeitern ausgestattet werden. Diese Mitarbeiter werden tber die
notwendige fachliche Qualifikation verfigen und regelmafig fortgebildet. Damit ist
hinreichend beschrieben, wie das Tl im HDV Soltau besetzt und wie der Betrieb
finanziert wird.

Die oberste Landeplanungsbehérde kommt nach Prifung zu dem Ergebnis, dass
die Mangel im Tourismusgutachten im tolerierbaren Rahmen lagen und fir die
Entscheidungsfindung ohne Relevanz waren. Das Tourismuskonzept zum HDV
Soltau behandelt ausreichend alle flir die Beurteilung im Rahmen des ROVs rele-
vante Fragen. Erfahrungen zu einem touristischen HDV, welches sich in einer so
stark vom Tourismus gepragten Region wie der Lineburger Heide (und hier dem
Vorhabenstandort Soltau) befindet, liegen bisher nicht vor und kénnen derzeit
auch nicht empirisch gewonnen werden. Fir die Bewertung der charakteristischen
Eigenschaften und des Verhaltens von HDV-Besuchern legt die oberste Landes-
planungsbehérde den nachfolgenden Mal3stab an.

Die Wahrscheinlichkeit von Kopplungsaktivitaten der HDV-Besucher in Leucht-
tirmen ist generell abhéngig von deren Attraktivitéat, raumlicher Konzentration und
Erreichbarkeit, ausgehend vom HDV. Eine weitere, wesentliche Einflussgré3e zur
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Herbeifiihrung von Kopplungsaktivitdten sind adaquate Ubernachtungsméglichkei-
ten.

Fur die Uberregional bedeutsame Tourismusregion Lineburger Heide ist ent-
scheidend, eine Balance zwischen den Angeboten fir Erholungs- und Erlebnistou-
rismus sowie Stadte- und Kulturtourismus einerseits und Beherbergungseinrich-
tungen andererseits herzustellen und so auszubauen, dass méglichst ganzjahrig
viele Ubernachtungen gebucht werden.

Die Ubernachtungsangebote missen fiir den HDV-Besucher so attraktiv sein,
dass er das Ubernachtungsangebot fiir seine - auch spontan - beabsichtigten Ak-
tivitdten auch tatséchlich in Anspruch nehmen kann. Zwischen dem HDV und dem
Ubernachtungsangebot muss dafiir zwar keine unmittelbare raumliche Néhe ge-
geben sein, jedoch entfalten standortnahe, értliche Ubernachtungsangebot eine
groRere Bindungswirkung als weiter entfernt liegende.

Fur HDV-Besucher mit vertretbarem Aufwand erreichbare addquate Ubernach-
tungsangebote haben ein hohes Potential, aus Tagestouristen durch Ubernach-
tung(en) Mehrtagestouristen zu machen. Mit steigendem Anteil an Ubernach-
tungsgéasten ist auch mit einem Anstieg an Kopplungsbesuchen von Besucher-
magneten im ndheren und auch weiterem Umfeld zu rechnen.

Die H6he der im Tourismusgutachten des Vorhabentragers angenommenen
Ubernachtungsgéste wurde von Verfahrensbeteiligten als unrealistisch kritisiert.
Die oberste Landesplanungsbehdrde halt die im Tourismusgutachten vorgestell-
ten Zahlen fir nicht eindeutig widerspruchsfrei. Die auf dem Erérterungstermin
von Verfahrensbeteiligten und dem Gutachter des Vorhabentragers diskutierte
Zahl von 41 % Ubernachtungsgéste (Bezug 100 % HDV-Besucher) erscheint der
oberste Landesplanungsbehdrde als moéglicherweise zu hoch angesetzt, zumal
diese Zahl von weiteren Parametern, wie Konjunktur, Wetter, Konkurrenz anderer
Reiseziele, abhangig ist.

Letztlich kann die Héhe der durch das HDV generierten Ubernachtungsgéste nur
in hohem Mal spekulativ bleiben und deshalb nicht entscheidungsrelevant sein.
Entscheidend ist vielmehr, ob ein schlussiges, Impulse fur eine nachhaltige Regi-
onal- und Tourismusentwicklung férderndes Ubernachtungskonzept vorliegt.

Zu unterscheiden ist zwischen dem Angebot fir Einzelpersonen und Kleingruppen
(bspw. Familien) und Grol3gruppen ab sechs Personen aufwarts. Prioritat vor der
Schaffung neuer Ubernachtungskapazitaten genielRt die Auslastung der bereits
vorhandenen.

Im Folgenden werden die oben genannten Voraussetzungen einer gezielten Stéar-
kung dieser drei Leuchttiirme durch Kopplungsaktivitdten des HDV, in Bezug auf
Attraktivitat, rAumliche Konzentration und Erreichbarkeit, mit den Leuchttiirmen
dargestellt und bewertet. Danach erfolgt die Darstellung und Bewertung der vor-
handenen Ubernachtungsméglichkeiten.
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Darstellung der MalRnahmen zur Attraktivitdtssteigerung des Leuchtturms ,Erleb-
niswelten“

Eine grundsatzliche Voraussetzung zur Starkung der touristischen Grol3projekte
ist die Attraktivitatssteigerung durch die HDV-Funktionen ,Werbetrager®, ,Marke-
tingpartner®, ,Prasentationsplattform® und ,Informationsplattform®.

Der HDV-Standort liegt in zentraler Lage in Bezug auf die rdumliche Konzentrati-
on der touristischen Grolprojekte in der Gberregional bedeutsamen Tourismusre-
gion LUneburger Heide (siehe Karte touristische Grol3projekte). Die besucherstar-
ken touristischen Grol3projekte Serengeti-Park Hodenhagen, Vogelpark Walsrode,
Wildpark Luneburger Heide, Wildpark ,Schwarze Berge“ Rosengarten, Freilicht-
museum am Kiekeberg, Salztherme Lineburg und Jod-Therme Bad Bevensen
liegen nicht mehr im Nahbereich des HDV.

Bewertung der MaRnahmen zur Attraktivitdtssteigerung des Leuchtturms ,Erleb-
niswelten”

Durch die o.g. HDV-Funktionen werden neue Zielgruppen vor Ort Uber die Attrak-
tionen und Angebote sowie das touristische Potential der Lineburger Heide in-
formiert und beworben.

Auch die nicht mehr im Nahbereich vom HDV-Standort angesiedelten touristi-
schen Grol3projekte liegen in einer fur den Individualverkehr noch interessanten
Entfernung. Sie sind Uber die Verkehrsachsen BAB 7 oder B 209 zu erreichen.

Die Standortgunst des HDV-Standortes in Soltau ergibt sich aus der beschriebe-
nen zentralen Lage in Bezug auf die raumliche Konzentration der touristischen
GrolRprojekte. Jeder Besucher kann sich auch entgegen der urspringlich geplan-
ten Fahrtrichtung auf der BAB 7 oder B 209 fir ein nérdlich oder stdlich auRer-
halb des Nahbereichs gelegenes touristisches GroRprojekt entscheiden. Somit
gewabhrleistet die zentrale Lage, dass ein Optimum an HDV-Besuchern die beste-
henden Attraktionen in Anspruch nehmen kann.

Das HDV hat das Potential, ein Frequenzbringer fir die touristischen Grol3projek-
te zu sein. Gréltmobgliche Ausschépfung von Synergiepotentialen kann im Zuge
kooperativen Marketings und einer Vernetzung mit den touristischen Grol3projek-
ten erreicht werden.

Uber verbindliche Kooperationsvertriage sind gegenseitige Prasentationen, ge-
meinsame Vermarktungen sowie gemeinsame Leistungen fur Gaste (Ermafigun-
gen, Gutscheine, Shuttlebus, Paketangebote etc.) mdglich. Ein Kooperationsver-
trag besteht bereits zwischen Heidepark Soltau und Soltau Therme. Derartige
MaflRnahmen sind fir alle touristischen GroRprojekte anzustreben.

Darstellung der MaRnahmen zur Attraktivitdtssteigerung des Leuchtturms  Histori-
sche Stadte

Erhebliche Anteile der neuen, durch das beantragte Vorhaben induzierten Géste-
gruppen, die in die Lineburger Heide reisen, kédnnen hinsichtlich ihres Bildungsni-
veaus und ihrer Einkommensstruktur den Kulturtouristen zugerechnet werden. Der
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Vorhabentrager fordert im Tourismusgutachten (Anlage 2 der Verfahrensunterla-
gen) insbesondere die Stadte Lineburg und Celle auf, sich mit ihrem umfassen-
den Einzelhandelsangebot im geplanten Tl im HDV als Stadte mit dem Schwer-

punkt ,Kulturshopping® zu prasentieren.

Das HDV bietet mit seinem Warenangebot eine touristische Besonderheit. Die
Innenstadt von Soltau stellt mit ihrem regularen Einzelhandelsangebot bereits jetzt
eine geeignete Ergdnzungsfunktion zum HDV-Warenangebot dar.

Dariber hinaus liegt die mittels einer Fuligangerzone unmittelbar erlebbare und
durch das Konzept ,Spielraum Soltau“ aufgewertete Innenstadt Soltaus im Nahbe-
reich des HDV. Das ,Integrierte Stadtische Entwicklungskonzept” der Stadt Soltau
benennt eine Reihe weiterer Projekte, fir die das Gesamtkonzept ,Spielraum® den
konzeptionellen Hintergrund liefert. FUr die Realisierung wurden 2008 bereits For-
dermittel in H6he von 1,1 Mio. € bewilligt.

Bewertung der MaRnahmen zur Attraktivitatssteigerung des Leuchtturms ,Histori-
sche Stadte”

Die Stadt Soltau reprasentiert durch ihre anziehende und unterhaltende Innen-
stadt, die im Heidekreis die erlebnisreichste Fullgdngerzone aufweist, an sich den
férderwirdigen Kultur-Tourismus in der Lineburger Heide. Dies unterstreicht auch
der Zuschlag fiur das Projekt ,Schatzkiste Soltau — spielerisch entdecken® im
Rahmen des Wettbewerbes ,Ab in die Mitte® fur 2008, der innerstadtische Ange-
bote und Attraktionen wie das Norddeutsche Spielzeugmuseum wurdigt.

Durch geeignete touristische Aktionen und Prasentationen im HDV lassen sich die
touristischen und einzelhandelsbezogenen Komplementarfunktionen der Soltauer
Innenstadt sehr gut unterstiitzen und entwickeln.

In Kombination mit dem HDV bietet Soltau somit die fir diese Region einmalige
Moglichkeit, Gber das Eventshopping hinaus insbesondere Fern-Touristen erstma-
lig Uber weitere ,themenorientierte” Heidestadte zu informieren und zum Besuch
zu motivieren. Zu denken ist hier in erster Linie an die Hansestadt Lineburg und
an die fur ihre historische Innenstadt berihmte Residenzstadt Celle.

Durch die Lenkung neuer Besucherstréme von Soltau nach Lineburg und/ oder
Celle erhalten eine Reihe weitere Stadte wie beispielsweise Uelzen, eine zusatzli-
che Mdglichkeit, ihre Innenstaddte und historischen, architektonischen und kultur-
touristischen Sehenswiirdigkeiten zu positionieren und zu vermarkten.

Gaste- und Themenorientierte Prasentationen dieser und weiterer Stadte im ge-
planten Infozentrum des HDV sind Mindestanforderung zur Starkung des Kultur-
Tourismus. Die Prasentationen dieser Stadte im Tl sind dementsprechend aufein-
ander abzustimmen und in das touristische Konzept des HDV einzubeziehen.

Darstellung der MalRnahmen zur Attraktivitatssteigerung des Leuchtturms ,Natur-
raum*

Das Tourismusgutachten des Vorhabentragers benennt fir den Naturraum Liine-
burger Heide die Profilierungsthemen

Seite 64 von 92



Niedersdachsisches Ministerium fiir Erndhrung,
Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung

- Radtourismus
- Wandern und Naturerlebnis
inszenierte Geschichte/Kultur

- Pferdesport/Reiten.
Es erwahnt die gute Erreichbarkeit des Naturschutzparks Lineburger Heide im
Norden des HDV-Standortes und betont dessen herausragende Bedeutung fir
den Tourismus in der Lineburger Heide.

Auch zur Starkung des Leuchtturms ,Naturraum® ist die Attraktivitatssteigerung
durch die HDV-Funktionen ,Werbetrager®, ,Marketingpartner®, ,Présentationsplatt-
form“ und ,Informationsplattform® eine grundsatzliche Mdéglichkeit.

Bewertung der MaRnahmen zur Attraktivitdtssteigerung des ,Leuchtturms“ Natur-
raum

Die Aussagen im Tourismusgutachten lassen erkennen, dass der Vorhabentrager
die Bedeutung der Naturraumpotentiale mit den Profilierungsthemen erkannt hat.

Konkrete Mal3nahmenvorschlage, die Gber die HDV-Funktionen hinausgehen,
sind in der Projektbeschreibung aber nicht ersichtlich. Damit widerspricht das
Vorhaben in diesem Punkt zwar nicht dem landesweit bedeutsamen Tourismus-
konzept, zeigt aber auch keine eigenen Anséatze auf. Es bleibt somit fir dessen
weitere Umsetzungs- und Férderungsstrategien offen, da die HDV-Funktionen
auch zur Information und Bewerbung der Zielgruppen fir naturrdumliche Angebo-
te und Potentiale der Lineburger Heide zweckmaRig sind. Sie sollen dafir einge-
setzt werden.

Darstellung der MaRnahmen zu den Ubernachtungsangeboten

Erfahrungswerte zeigen, dass ein groRer Anteil der Kunden eines HDV von au-
Rerhalb des bis zu 90 Minuten Einzugsgebietes anreist und somit ,Fernreisende*
sind.

Das Vorhaben Soltau setzt explizit auf die Férderung der Ubernachtungsstrategie.
Das Beherbergungsangebot in der Stadt Soltau umfasst ca. 1.200 Hotelbetten in
17 Hotels, davon sieben Drei-Sterne Hotels und ein Vier-Sterne Hotel.

Im Beteiligungsverfahren wurde kritisiert, dass Uber die Effekte fir die Hotellerie
hinaus keine weiteren Effekte eintreten, die zu einer Unterstitzung der touristi-
schen Entwicklung in der gesamten Tourismusregion Lineburger Heide beitragen
wirden. Ein Konzept, das positive Effekte flr die gesamte Tourismusregion Line-
burger Heide brachte, lage nicht vor.

Bewertung der Malnahmen zu den Ubernachtungsangeboten

Dem Einwand im Beteiligungsverfahren kann die oberste Landesplanungsbehérde
nicht folgen. Die Attraktivitat der Ubernachtungsangebote wird durch die Vielzahl
der mit geringem Zeitaufwand erreichbaren Aktionen und Attraktionen der
,Leuchttirme® und durch das urbane Ambiente der Soltauer Innenstadt wie bei-
spielsweise Casino, Erlebnisgastronomie, Bowling-Erlebniszentrum u.a., wesent-
lich gesteigert. Steigende Ubernachtungszahlen wiederum fiihren zu positiven
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Effekten in der regionalen touristischen Wertschépfungskette, die Uberwiegend
durch von Ubernachtungsgéasten getatigten Ausgaben im Gastgewerbe entstehen.

Soltau verfugt mit seinem in der Lineburger Heide gréften und vielseitigsten Ho-
telbettenangebot Uber ein zielgruppengerechtes und bei weitem ausreichendes
Beherbergungsangebot fir HDV-Besucher. Fir neue Zielgruppen, die durch das
HDV angezogen werden und héhere Anspriche an Beherbergungsbetriebe stel-
len, ist das Hotelangebot in der Stadt Soltau sehr gut fir einen Kurzurlaub geeig-
net.

Zusammenfassende raumordnerische Bewertung der vorgesehenen Attraktivitats-
steigerungen zu den tourismusbezogenen Anforderungen des LROP

Die Stadt Soltau ist durch den grof3en Bekanntheitsgrads des Heideparks, der un-
ter dem Logo ,HeidePark Soltau® firmiert, Gber die Region hinaus als Touristik-
magnet bekannt und neben der Hansestadt Lineburg eine der beiden Uberregio-
nal bekannten Stadte der Lineburger Heide. Hinzukommt, dass mit Soltau durch
den Heidepark als gréten Freizeitpark Norddeutschlands und die Fuldigangerzone
in der Innenstadt die Themen Erlebnis und Shopping in der Aullenwahrnehmung
sehr gut assoziiert werden.

Im Beteiligungsverfahren zum ROV wurde vorgebracht, der Standort Soltau wiirde
im Tourismusgutachten nicht explizit hinsichtlich der relevanten Ziele des LROP
(insbesondere Ziel 2.3 03 Satz 14) Uberprift und es fehle ein ausgearbeiteter
Vorschlag dafur, wie ein HDV am Standort Soltau in ein landesbedeutsames Tou-
rismuskonzept eingebunden werden kénne. Die Studie lege insgesamt nicht plau-
sibel dar, wie ein HDV am Standort Soltau Uber das unmittelbare Standortumfeld
hinaus regional férderlich und landesbedeutsam wirken kann.

Die oberste Landesplanungsbehdérde vertritt diesbezlglich die Auffassung, dass
das Tourismusgutachten lberzeugend darlegt, dass die im Masterplan empfohle-
ne Umsetzung der Strategien:

- Ausbau und Starkung von Clustern bei Freizeit- und Erlebnisparks,

- rdumliche Konzentration solcher Einrichtungen (Konzentrationsstrategie),

- Qualitatsstrategie sowie

- Investitionsstrategie,
bewusst und erfolgsorientiert Anwendung finden. Sie kénnen mit der HDV-
Ansiedlung verknUpft und gezielt verfolgt werden.

Die in der Projektbeschreibung aufgefihrten MalRnahmen unterstitzen ein dezen-
trales, integrierendes Verbundsystem zur Verbesserung des saisonunabhangigen
touristischen Angebotes in der lberregional bedeutsamen Tourismusregion Line-
burger Heide. Lange Aufenthalte im Heide-Park und in der Stadt Soltau, kombi-
niert mit interessanten Stadtefahrten z. B. nach Celle oder Liineburg oder mit an-
gebotenen Ausfliigen in die Heidelandschaft kbnnen Gaste in der Region und an
die Region binden.

Das HDV fugt sich in eine Entwicklungsstrategie gut ein, welche die Stadt Soltau
bereits als Erlebnis-, Shopping- und Kurzurlaubsdestination profiliert. Durch die
Starkung des Tourismusclusters Soltau im Zusammenhang mit der Ubernach-
tungsstrategie bleibt die regionale Angebotsbalance im Tourismus rdumlich und
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sektoral erhalten und wird weiter diversifiziert. Weil der Grol3teil der von den
Ubernachtungsgésten zusétzlich zu Eintrittspreisen getétigten Ausgaben vor allem
dem Gastgewerbe zugute kommt, wirde eine hochwertige Erlebnisgastronomie
im HDV den angestrebten touristischen Mehrwert fur die Region empfindlich tref-
fen. Diese Gefahr muss daher ausgeschlossen werden (siehe Mal3gabe Nr. 5).

Damit die touristischen und einzelhandelsbezogenen Komplementarfunktionen
der Soltauer Innenstadt zum Nutzen der Stadt Soltau und anderer Heidestadte
zum Tragen kommen kénnen, ist das HDV konzeptionell mindestens mit dem de-
zentralen Freizeitkonzept ,Spielwelt Soltau“ zu vernetzen.

Ein HDV am vorgesehen Standort Soltau tragt wie oben ausgefihrt per se Uber
die Namensbindung zur Imagebildung zugunsten der Gberregional bedeutsamen
Tourismusregion Luneburger Heide bei und hat zusatzlich durch die in der Pro-
jektbeschreibung aufgefiihrten und zu realisierenden Mallnahmen noch weiteres
Potential dazu.

Auch im internationalen Wettbewerb kann diese Region dadurch kinftig noch
besser vermarktet werden, so dass bei angenommenen insgesamt ca. 1,3 Mio.
zusatzlicher Besucher/Jahr (ohne Besucher bei Sonntags6ffnung) auch mit zu-
satzlichen und neuen Besuchergruppen in der Region zu rechnen ist.

Im Beteiligungsverfahren zum ROV wurde die Beflirchtung ge&dufert, mit Betrieb
eines HDV wirde sich der Wettbewerb in der Region verscharfen, wodurch sich
das Niveau der Kooperationen senken wird. Kooperationsvertrage seien nicht ein-
klagbar und deshalb wertlos. Im Ubrigen wiirde es nur in unmittelbarer N&he zu
Synergieeffekten zwischen HDV und touristischen Leistungstrdgern kommen. Ent-
ferntere Zentren wiirden méglicherweise auch unter touristischen Aspekten durch
das HDV negativ betroffen.

Die oberste Landesplanungsbehdrde nimmt diese Befiirchtungen ernst und wird
Regelungen treffen, die sicherstellen, dass das HDV in die touristische Entwick-
lung der Lineburger Heide durch wechselseitige Kooperationen mit den Hauptak-
teuren der touristischen Leuchttirme eingebunden ist (siehe Mallgaben Nr. 8 und
11).

Es sind bereits Kooperationen entstanden und noch vielféltige neue touristische
Kooperationen méglich. Die Bildung verbindlicher Kooperationen zur Starkung der
regionalen Angebotsbalance ist im regionalen Interesse unbedingt anzustreben.
Dadurch kann zugleich vermieden werden, dass sich die Besucherzahlen der be-
stehenden regionalen Besuchermagnete verringern. Das HDV erganzt und befor-
dert den bestehenden Cluster aus Besuchermagneten und den dazu passenden
Beherbergungskonzepten.

Der vom Vorhabentrager vorgetragene touristischer Mehrwert fir die Region, der
durch die touristische Vernetzung des HDV und sekundare regionalékonomische
Effekte erzielt werden kann, wird auch seitens der obersten Landesplanungsbe-
hérde positiv eingeschéatzt.

Mit dem HDV Soltau sind gute Méglichkeiten gegeben, einen in der Lineburger
Heide zentralen Ausstrahlungsknoten fur touristische Impulse zu etablieren. Die
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vom Vorhabentréger erstellten Unterlagen beinhalten neben einer Analyse der
Auswirkungen des Vorhabens auf den regionalen Einzelhandel ein Konzept zur
Verknipfung von Shoppingtourismus und regionaler Tourismusentwicklung. Die-
ses im Tourismusgutachten insgesamt schliissig dargelegte Verknupfungskonzept
flgt sich in das landesbedeutsame Tourismuskonzept fir die Lineburger Heide
ein und erganzt es.

3.3.4.5.2 Satz 10, 2. Halbsatz: Keine entwicklungshemmenden
Beeintrachtigungen fur Einzelhandelsstrukturen

Prifauftrag

Nach Satz 10, 2. Halbsatz ist das Vorhaben in der Region zulassig, sofern es kei-
ne entwicklungshemmenden Beeintrdchtigungen fir die vorhandenen innerstadti-
schen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren,
Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion mit sich bringt.
Diese Voraussetzung ist als zusatzliches Kriterium zu verstehen, das neben der
Uberpriifung einer wesentlichen Beeintrachtigung fiir die Versorgungsstrukturen
(Satz 19) im speziellen Fall der Ausnahmeregelung flir ein HDV in der Lineburger
Heide in Bezug auf die Einzelhandelsstrukturen einen besonderen Prifauftrag
umfasst.

Satz 11 lasst ein HDV mit einer Verkaufsflache von héchsten 10.000 m? zu. In der
Begrindung zu Satz 11 wird dargestellt, dass entwicklungshemmende Beeintrach-
tigungen ab einer Verkaufsflache von Gber 10.000 m? nicht mehr ausgeschlossen
werden kénnen. Satz 11 stellt damit eine Konkretisierung von Satz 10, 2. Halbsatz
dar.

Unabhangig von der getroffenen Feststellung, dass das beantragte Vorhaben die-
se Flachengrenze nicht Uberschreitet, war nach Satz 10, 2. Halbsatz im Sinne ei-
nes Auffangtatbestandes zu Uberprufen, ob sich dennoch besondere Gesichts-
punkte ergeben, die trotz Einhaltens der festgelegten Verkaufsflache eine ent-
wicklungshemmende Beeintrachtigung mit sich bringen.

Entscheidend fur die Beurteilung ist, ob feststellbare funktionale oder 6konomi-
sche Zusammenhange bestehen, die bei Verwirklichung des Vorhabens derart
bedeutend sind, dass die weitere Entwicklung der Einzelhandelsstruktur eines
Oberzentrums, Mittelzentrums oder Grundzentrums mit mittelzentraler Teilfunktion
im Einzugsbereich gehemmt sein wird. Bei der Beurteilung moéglicher entwick-
lungshemmender Beeintrachtigungen geht es i.d.R. nicht um die Beurteilung ein-
zelner Betriebe oder von Teilsortimenten, es sei denn, dies ist fur die Beurteilung
der vorhandenen innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen als Ganzes hinsicht-
lich ihrer Empfindlichkeit gegentber einem (neuen) HDV am Standort Soltau be-
deutsam.

Anhaltspunkte flir die Méglichkeit einer entwicklungshemmenden Beeintrachti-
gung waren z.B. aus der Gesamtbetrachtung von Angebotsbreite, der Anzahl von
Einzelhandlern in einem Sortiment/Segment, Stabilitat der vorhandenen Angebote
in einer gegebenen Innenstadt abzuleiten. Das wettbewerbsbedingte Ausscheiden
eines oder weniger Unternehmen - in hier ggf. als kritisch zu identifizierenden
Strukturen - muss aber nicht mit einer Beeintrachtigung der angesiedelten oder
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geplanten Struktur einhergehen, solange sich noch Ansiedlungskonzepte umset-
zen lassen und Steuerungsmaflnahmen verbleiben. So wére es zum Beispiel kri-
tisch zu bewerten gewesen, wenn die zukiinftige Bereitstellung und Entwicklung
von Angebotsstrukturen im zentralen Siedlungsbereich (Innenstadt) in einer fur
die jeweilige Gemeinde typischen Bandbreite insgesamt oder auch auf einzelne
Sortimente bezogen im Rahmen der allgemein méglichen Steuerungsmadglichkei-
ten nur noch unter erschwerten Bedingungen méglich waren. Als Mal3stab hierftr
sind jedoch konkretere Angaben als lediglich abstrakte Beflirchtungen erforder-
lich.

Faktoren, die im Rahmen der Betrachtung der Auswirkungen der zu erwartenden
Umsatzumverteilung zu einer wesentlichen Beeintrachtigung im Sinne von Satz
19 fhren, wirden eine starke Vermutung dafir liefern, dass auch die weitere
Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen gehemmt sein kénnte. Insofern spielen
die Ergebnisse des genannten Kriteriums indirekt eine Rolle.

Sofern fir einen zentralen Ort festgestellt wird, dass er im Sinne des Satz 19
durch das HDV wesentlich beeintrachtigt wird, ist regelmafig auch von entwick-
lungshemmenden Beeintrachtigungen fir die vorhandenen innerstadtischen Ein-
zelhandelsstrukturen auszugehen.

Umgekehrt kann eine Entwicklungshemmung allerdings bereits bei einer nicht we-
sentlichen Beeintrachtigung der Einzelhandelsstrukturen vorliegen, was eine ein-
zelfallbezogene Prufung unter Betrachtung der konkreten Vor-Ort-Situation erfor-
derlich macht. Dies gilt in den Féllen, in denen ein Einzelhandelskonzept vorliegt
oder im Rahmen von Stellungnahmen eine diesbeziigliche Betroffenheit geltend
gemacht wurde.

Sofern allerdings keine oder gegen Null gehende Umsatzumverteilungen durch
das HDV zu erwarten sind, kann dies als Indiz gewertet werden, dass auch weite-
re Auswirkungen des HDV auf den betrachteten Zentralen Ort marginal bleiben. In
diesen Fallen kann von einer einzelfallbezogenen Uberpriifung abgesehen wer-
den.

Darstellung

Zur Feststellung hinsichtlich einer etwaigen entwicklungshemmenden Beeintrach-
tigung wurde vom Vorhabentrager eine gutachterliche Beurteilung vorgelegt (s.
Anlage 1 der Verfahrensunterlagen). Aus dem Vorhaben resultierende Auswir-
kungen, die eine entwicklungshemmende Beeintrachtigung bedeuten kdénnten,
werden hierin fur keine der betroffenen Gemeinden im Einzugsbereich festgestellt.
Die Landesplanungsbehdrde halt das Gutachten fir plausibel.

Im Rahmen des Verfahrens wurden Einwendungen vorgebracht, die zum einen
die Methodik des Gutachtens und zum anderen die Ergebnisse des Gutachtens
betrafen.

Soweit methodische Bedenken geauliert wurden, betreffen diese im Wesentlichen
die Berechnung der Umsatzumverteilung und die Berticksichtigung von Begleit-
umstanden (z.B. die demographische Entwicklung). Insgesamt war festzustellen,
dass keine der vorgebrachten Bedenken im Ergebnis zu einer anderen Bewertung
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der rdumlichen und dkonomischen Zusammenhange im Gutachten flihren wirde.
Selbst wenn z.B. Umverteilungen mit anderer Flachenproduktivitat, anderen sor-
timentsbezogenen Zahlen u.a. berechnet worden waren, wirde dies zu keinen so
wesentlich abweichenden Zahlen flhren, dass sich daraus unmittelbar eine ent-
wicklungshemmende Beeintrachtigung der Einzelhandelsstruktur begriinden liel3e.

Die im Gutachten vorgelegten Zahlen sind nach der Kenntnis der obersten Lan-
desplanungsbehdérde hinreichend valide, so dass sie fur eine Beurteilung der dar-
aus zu folgernden Indizien akzeptiert werden kénnen.

Das Ergebnis der Beurteilung richtet sich letzten Endes nicht nach einem genau
bestimmten Umsatzumverteilungsbetrag, so dass die Betrachtung von Gré3en-
ordnungen einschliel3lich erhebungsbedingter Schwankungsbreiten ausreichend
ist. Soweit die am Verfahren Beteiligten ergdnzende Untersuchungen gefordert
haben, halt die oberste Landesplanungsbehérde diese fir die Beurteilung fir nicht
erforderlich.

Soweit Ergebnisse des Gutachtens als Grundlagen der Feststellung, ob etwaige
entwicklungshemmende Beeintrachtigungen vorliegen, angezweifelt wurden, be-
ruht dies darauf, dass das Kriterium der entwicklungshemmenden Beeintrachti-
gung von vielen Einwendern ungenau betrachtet wurde.

Im Erdrterungstermin wurde von der obersten Landesplanungsbehdrde daher
klargestellt, dass ein auf die Umsatzumverteilung bezogener Schwellenwert fur
die Beurteilung einer etwaigen Entwicklungshemmung nicht ausschlaggebend ist
und die Umsatzumverteilung schon im Rahmen der Uberpriifung nach Satz 19 im
Hinblick auf deren Auswirkungen gewurdigt wird. Weiter wurde klargestellt, dass
es nicht auf die Stérung einzelner Einzelhandelsbetriebe ankommt, sondern eine
zukunftsgerichtete Betrachtung der Entwicklung der Einzelhandelsangebote in
einer gegebenen Innenstadt erforderlich ist.

Raumordnerische Bewertung

Umsatzumverteilungen zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels bedeuten
nicht zwangslaufig, dass die Entwicklung der Einzelhandelsstruktur insgesamt in
dem betroffenen Zentrum gehemmt sein wird. Das gilt auch fir abstrakte Beflirch-
tungen, dass die Investitionsfreudigkeit in einem Ober- oder Mittelzentrum mdgli-
cherweise abnehmen kénnte. Jedes neue Unternehmen bringt grundsatzlich ei-
nem bestehenden einen Wettbewerber mehr. Wettbewerb zu regeln, ist nicht Auf-
gabe der Raumordnung. Die Regelungen in Satz 11 ff. sind vor diesem Hinter-
grund getroffen worden. — Dagegen ist das Fehlen von oder das Auftreten ledig-
lich minimaler Umsatzumverteilungen als Indiz zu werten, dass eine entwick-
lungshemmende Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist.

Die zur Feststellung von entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen erforderli-
chen Umstande sind an konkreten Umstanden des Einzelfalls zu messen. Insofern
kam es ganz besonders auf das Vorbringen konkreter Bedenken und Betroffen-
heiten der am Verfahren Beteiligten an, die im Rahmen des Erérterungstermins
nochmals ausfuhrlich Gelegenheit hatten, diese vorzutragen und auf Stérungen
ihrer Einzelhandelskonzepte oder Strukturentwicklung im Einzelhandel hinzuwei-
sen.
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Die Landesplanungsbehdrde hat die verschiedenen Einwendungen auf das Vor-
liegen von konkreten Umstanden des Einzelfalls hin Uberprift und kann keine
entwicklungshemmende Beeintrachtigung durch das Vorhaben feststellen. Dabei
waren folgende Gesichtspunkte zu bertcksichtigen:

Bewertung vorhandener Einzelhandelskonzepte und damit verbundener besonde-
rer Umstande

Umsténde, die entwicklungshemmende Beeintrachtigungen darstellen, kénnen
aus Einzelhandelskonzepten abgeleitet werden. Diese Ableitung setzt bestehende
und hinreichend konkrete Einzelhandelskonzepte der betroffenen Gemeinden
voraus. Die Umsetzbarkeit dieser Konzepte darf durch die rdumlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens nicht derart betroffen sein, dass sie unabhangig der sonstigen
6konomischen Zusammenhéange und im Wettbewerb vorhandenen Unwégbarkei-
ten schlechthin nicht mehr méglich ware.

Das Mittelzentrum Verden hat ein Einzelhandelskonzept vorgelegt. Das Gutachten
des Vorhabentragers (Anlage 1 der Verfahrensunterlagen) geht auf die geplante
Revitalisierung des ehemaligen Kaufhalle-Geldndes ein und kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Realisierung eines innerstadtischen Shopping-Centers mit min-
destens 10.000 gm Verkaufsflache dazu beitragen kann, die Angebotsstrukturen
und die Attraktivitdt der Verdener Innenstadt aufzuwerten. Es ist aber nicht mit
dem Angebotsniveau des beantragten HDV in Soltau vergleichbar, so dass trotz
gewisser Angebotsiberschneidungen keine entwicklungshemmenden Beeintrach-
tigungen zu befirchten sind.

Im Rahmen der Erdérterung hat Verden zudem auf bestehende Vorbelastungen der
Einzelhandelssituation durch die Einzelhandelsagglomeration ,Dodenhof* hinge-
wiesen. Diesem Einwand ist zu entgegnen, dass der Anteil mobilitatsbereiter Kun-
den, der bereits jetzt zum Kaufkraftabfluss aus dem Mittelzentrum fiihrt, durch das
HDV nicht wesentlich steigen wird, so dass in diesem Fall vor allem mit einer Um-
satzumlenkung von Dodenhof zum HDV zu rechnen ist.

Nach Priufung des Einzelfalls kommt die oberste Landesplanungsbehérde zum
Ergebnis, dass die durch das Vorhaben zu erwartenden Beeintrachtigungen nicht
zu einer Entwicklungshemmung der Einzelhandelsstruktur fiihren werden. Die
Planungen der Stadt Verden sind geeignet, sowohl der bereits vorhandenen Fehl-
entwicklung entgegenzuwirken und trotz der zu erwartenden Umverteilungen
durch das HDV eine positive Entwicklung der Einzelhandelsstruktur zu beférdern.

Die Region Hannover hat die Aktualisierung des regionalen Einzelhandelskon-
zeptes fir ihre Region vorgelegt. Als herausragendes Vorhaben wird die ,Neue
Mitte“ im Mittelzentrum Garbsen benannt, dessen Kernobjekt ein Shopping-Center
mit rd. 20.000 m? Verkaufsflache sein soll. Der Branchenmix soll einem konventi-
onellen Shopping-Center mit einem breiten Sortiment im mittleren Preis- und Qua-
litdtsniveau entsprechen.

Das Gutachten des Vorhabentrégers stellt fest, dass der Wettbewerb zwischen
der ,Neuen Mitte“ und dem HDV Soltau aufgrund der relativ hohen Entfernung
(85 km) und des voraussichtlich eher geringfiigigen Anteils an Uberschneidungen
im Bereich der héherwertigen Markenartikel unbedeutend sein wird.
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Die Region Hannover hat im Verfahren des Weiteren auf die besondere Situation
von GroRRburgwedel hingewiesen. Dort liege die Einzelhandelszentralitat zum Teil
unter dem Entwicklungsziel.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Situation in der Region Hannover im Wesent-
lichen durch das Oberzentrum Hannover gepragt ist. Soweit Tendenzen vorliegen,
die eine gewisse latent vorhandene Beeintrdchtigung nahelegen, sind diese mithin
nicht dem Vorhaben zuzuordnen. Der kinftige Einfluss des HDV wird keine be-
stimmende negative Auswirkung auf die weitere Entwicklung in der Region Han-
nover nehmen kénnen.

Das vorgelegte ,Handlungskonzept Einzelhandel fur die Stadt Achim® hat nach
Aussage der Gutacher keine konkreten Planvorhaben fir HDV-relevante Sorti-
mente in der Achimer Innenstadt benannt, so dass eventuelle Ansiedlungsbestre-
bungen durch ein HDV nicht in ihrer Entwicklung gehemmt wirden.

Im Rahmen des Verfahrens wurde darauf hingewiesen, dass Bemihungen der
Stadt Achim, die Ansiedlung von Fachhandel im mittleren und gehobenen HDV-
relevanten Preissegment zu betreiben, durch das Vorhaben konterkariert wirden.
Nach Prufung der besonderen Umstande der Stadt Achim kann eine gewisse
Konkurrenzsituation bei der Zielsetzung zur Einzelhandelsentwicklung konstatiert
werden. Hinsichtlich der konkreten Auswirkungen konnte allerdings nicht festge-
stellt werden, dass das Einzelhandelskonzept nicht mehr durchfliihrbar wére oder
keine in diesem Rahmen sinnvollen Ansiedlungsmdéglichkeiten mehr gegeben wa-
ren.

Die Prifung des Einzelhandelskonzeptes von Burgdorf ergibt, dass das Vorhaben
die Entwicklung der Gemeinde anhand der im Konzept vorgestellten Leitlinien
nicht derart beeintrachtigen wird, dass eine Hemmung der angestrebten Einzel-
handelsentwicklung eintritt.

Bewertung sonstiger besonderer Umstinde

In vielen Fallen bestehen keine Konzepte zur Entwicklung von Einzelhandelsstruk-
turen. Die Nichtbeachtung der Soll-Vorgabe aus Satz 18 konnte jedoch nicht zu
Lasten des Vorhabentragers derart ausgelegt werden, dass vom Vorhabentrager
eine gutachterliche Beurteilung der kiinftigen Entwicklung jeder pauschal in Frage
kommenden Einzelhandelsstruktur zu fordern war. Soweit allerdings im ROV Ein-
wendungen vorgebracht oder Hinweise ersichtlich wurden, die angestrebte, je-
doch nicht in konkreten Einzelhandelskonzepten niedergelegte Entwicklungen der
Einzelhandelsstrukturen betrafen, waren diese von der obersten Landespla-
nungsbehérde dennoch im Hinblick auf mégliche Entwicklungshemmungen zu
Uberprufen.

Eine entwicklungshemmende Beeintrachtigung durch das Vorhaben konnte je-
doch nicht festgestellt werden.
Zu den im Gutachten des Vorhabentragers untersuchten Stadten und Gemeinden
zahlen

- die Oberzentren Luneburg und Celle,
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- die Mittelzentren Soltau, Seevetal, Buchholz i. d. Nordheide, Uelzen, Win-
sen (Luhe), Verden (Aller), Walsrode, Rotenburg (Wimme), Munster,
Burgwedel, Lehrte und Zeven sowie

- die Grundzentren Schneverdingen, Bergen, Bomlitz, Bad Fallingbostel, Ho-
denhagen, Neuenkirchen, Bispingen, Wietzendorf, Bothel, Visselhévede,
Kirchlinteln, Scheelel, Lauenbriick, Hermannsburg, FalRberg, Amelinghau-
sen, Bad Bevensen, Bienenblttel, Ebstorf, Rethem (Aller), Winsen (Aller),
Schwarmstedt, Unterltf3, Sittensen, Salzhausen, Hanstedt, Jesteburg, Hol-
lenstedt und Dérverden.

Der im Beteiligungsverfahren geduf3erten Behauptung, dass auch eine relativ ge-
ringe Umsatzumverteilung zu einer entwicklungshemmenden Beeintrachtigung der
Oberzentrem Lineburg und Celle fihren wird, wird nicht gefolgt. Angesichts einer
nur sehr geringen Umsatzumverteilungsquoten und mangels besonderer Anhalts-
punkte ist diese Argumentation nicht nachvollziehbar und wird eine Entwicklungs-
hemmung als ausgeschlossen erachtet.

Fur den Landkreis Stade wurde darauf aufmerksam gemacht, dass dort einige
groRere Textilhduser mit iberschneidenden Sortimenten erdffnet hatten. Das
Gutachten des Vorhabentragers schliel3t diesbezlglich eine Entwicklungshem-
mung aus.

Nach Prufung der Méglichkeiten und Potentiale im Landkreis Stade vor allem im
Textilbereich konnten von der obersten Landesplanungsbehérde keine Uber eine
wettbewerbliche Konkurrenzsituation hinausgehenden Umstande festgestellt wer-
den. Entwicklungshemmungen fir die Einzelhandelstruktur im Landkreis sind so-
mit nicht erkennbar.

Die Stadt Munster hat darauf hingewiesen, dass es mdglicherweise negative
Auswirkungen fir einzelne értliche Einzelhandelsgeschéfte geben kénne, dass
jedoch eher nicht mit einer relevanten Sortimentsiberschneidung zu rechnen sei.
Die Stadt Munster sieht fir sich insgesamt ein Uberwiegen der positiven Auswir-
kungen eines HDV in Soltau. Aufgrund der derzeitigen Situation der Einzelhan-
delsstruktur, die bereits erdrtert worden ist (siehe Kap. 3.3.4.3.5), ist dieser Ein-
schéatzung zu folgen.

Die Stadt Uelzen wies auf mehrere, aus ihrer Sicht fur die Entwicklung der Einzel-
handelsstruktur wichtige Projekte hin. Eine Hemmung der Projekte wird aufgrund
eines mdglicherweise nachlassenden Investoreninteresses befurchtet.

In einem von der Stadt Uelzen eingebrachten Gutachten wird festgestellt, dass die
Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt sich aus 134 Betrieben mit einer Flache
von 32.000 m? zusammensetzt. Fir die Auswirkungen des Vorhabens auf die
kunftige Entwicklung der somit breit angelegten Einzelhandelsstruktur sind aller-
dings keine weiteren Angaben zu entnehmen.

Von der obersten Landesplanungsbehdrde war zu bericksichtigen, inwieweit hin-
sichtlich der vorgestellten Projekte Uberhaupt eine Sortimentsiberschneidung zu
erwarten ist und ob betroffene wichtige Segmente der 134 Betriebe derart in ihren
Entwicklungschancen behindert werden, dass die Einzelhandelsstruktur in ihrer
Entwicklung insgesamt beeintréchtigt werden kann.
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Im Ergebnis konnte keine entwicklungshemmende Beeintrachtigung der kiinftigen
Entwicklung der Einzelhandelstruktur festgestellt werden.

Die Stadt Buxtehude befirchtet, dass die weitere Entwicklung der Innenstadt be-
eintrachtigt wird und legte ein Gutachten hierzu vor. Dort wird unter anderem auf
den projektierten Bau einer Einkaufsgalerie im Bereich des historischen Rathau-
ses verwiesen und auf die Méglichkeit des Scheiterns dieses Projektes hingewie-
sen. Anhaltspunkte, die Uber diese abstrakte Beflrchtung hinausgingen, waren fir
die oberste Landesplanungsbehérde nicht erkennbar. Angesichts einer nur sehr
geringen zu erwartenden Umsatzumverteilung kann keine entwicklungshemmen-
de Beeintrachtigung durch das Vorhaben festgestellt werden.

Fur die weiteren Mittel- und Oberzentren im Einzugsgebiet kann aufgrund der an-
zunehmenden Umverteilungsquoten, der zu Grunde zu legenden Sortimentsiber-
schneidungen und der Struktur des Einzelhandels in diesen Zentralen Orten die
Annahme einer entwicklungshemmenden Beeintrachtigung durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden.

Die vom Landkreis Celle vorgebrachten Beflirchtungen hinsichtlich méglicher
Entwicklungshemmungen fir Bergen, Hermannsburg und FalRberg kénnen nicht
aufgegriffen werden, weil das LROP in seinen Zielformulierungen ausdriicklich
erwartet, dass keine entwicklungshemmenden Beeintréachtigungen fir Oberzent-
ren, Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentralen Teilfunktionen stattfinden
sollen. Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion sind in dem zu betrachtenden
Einzugsgebiet nicht raumordnerisch festgesetzt. Demgemal sind auch die von
weiteren Beteiligten gedulRerte Befiirchtungen hinsichtlich entwicklungshemmen-
der Beeintrachtigungen von Grundzentren fir dieses ROV nicht in die Betrachtung
einbezogen worden.

Die von einigen Beteiligten gewlinschte Nachuntersuchung von Delmenhorst,
Buxtehude und GroRburgwedel wirde auf Grund der absehbar geringen Umsatz-
umverteilungsquote keinen weiteren Erkenntnisgewinn bringen.

Soweit im ROV keine anderweitigen Einwendungen eingegangen oder Hinweise
ersichtlich geworden sind, geht die Landesplanungsbehérde davon aus, dass et-
waige vorliegende Einzelhandelskonzepte der Verfahrensbeteiligten mit dem Vor-
haben vereinbar sind.

3.3.4.6 Allgemeine Forderungen aus den Satzen 12 und 13

3.3.4.6.1 Satz 12: Durchfiihrung eines ROVs

Diese Forderung des LROP ist mit Durchfihrung dieses ROVs erfUllt.

3.3.4.6.2 Satz 13: Inkrafttreten des Landes-Raumordnungsprogramm abwarten

Das ROV wurde nach Inkrafttreten des Landes-Raumordnungsprogramms einge-
leitet.
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3.3.5 Landesweiter Freiraumverbund, Bodenschutz

3.3.5.1 Darstellung und Bewertung der Auswirkungen

Wie bereits im Kapitel 3.1.1 erwahnt, wird in den Féallen, in denen ein raumordne-

rischer Belang offensichtlich nicht von dem Vorhaben betroffen ist, auf die Aufzah-
lung bzw. Darstellung der raumordnerischen Programmaussagen aus dem LROP
bzw. dem RROP verzichtet und nur die Bewertung dargestellt.

Fur das Vorhaben liegt eine Umweltvertraglichkeitsstudie vor (Anlage 6 der Ver-
fahrensunterlagen: ergdnzter Umweltbericht zum Bebauungsplan Harber Nr. 14
,Factory-Outlet-Center Soltau” fur die Prifung der Umweltvertraglichkeit im ROV).

Die Inanspruchnahme von Freiraumen fur die Siedlungsentwicklung ist in diesem
Umweltbericht verneint worden. Kulturhistorisch bedeutsame und geowissen-
schaftlich schutzwirdige Bdden stehen hier nicht an. Der Freiraumverbund wird
nicht beeintrachtigt.

3.3.6 Natur und Landschaft

3.3.6.1 Bewertung der Auswirkungen

Durch das Vorhaben sind flr den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und
das Landschaftsbild wertvolle Gebiete, Landschaftsbestandteile und Lebens-
rdume nicht betroffen. International, national oder landesweit bedeutsame Bio-
toptypen sind ebenfalls nicht von der Planung betroffen. Das Vorhaben bean-
sprucht weder ein Vorranggebiet, noch ein Vorsorgegebiet fir Natur und Land-
schaft.

3.3.7 Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Fischerei

3.3.7.1 Programmaussagen

(LROP 3.2.1 01)

Die Landwirtschaft soll in allen Landesteilen als raumbedeutsamer und die Kul-
turlandschaft pragender Wirtschaftszweig erhalten und in ihrer sozio-6konomi-
schen Funktion gesichert werden.

(RROP 2.1 08i.V.m. 3.2 02)

In der Zeichnerischen Darstellung sind Vorsorgegebiete fir Landwirtschaft auf-
grund hohen natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Bodener-
tragspotentials festgelegt. Alle raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen
sind so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Be-
deutung moéglichst nicht beeintrachtigt werden und eine Wert erhaltende landwirt-
schaftliche oder gértnerische Nutzung dauerhaft fortgefuhrt werden kann.

3.3.7.2 Darstellung der Auswirkungen

Nach den Aussagen des Umweltberichts fir das ROV (Anlage 6 der Verfahrens-
unterlagen) befinden sich im rdumlichen Geltungsbereich des Flachennut-
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zungsplans fur das Vorhaben vorrangig intensiv genutzte Ackerflachen, die fur die
Hochbauarbeiten vollstandig in Anspruch genommen werden.

Die dominierenden Bodentypen im Untersuchungsgebiet sind Podsole, die sich
aus den hier anstehenden Sandbéden entwickelt haben. Aufgrund ihres Kornge-
fuges mit einem geringen Anteil an Feinpartikeln verfiigen die Béden nur Uber ei-
ne geringe Wasserspeicherkapazitat und eine hohe hydraulische Leitfahigkeit.
Das macht die B6den empfindlich gegen Austrocknung und Erosion.

3.3.7.3 Bewertung der Auswirkungen

Aufgrund der hier anstehenden Sandbéden ist das landwirtschaftliche Ertragspo-
tenzial der Béden sehr gering. Ein besonderer Schutzbedarf des Bodens hinsicht-
lich Seltenheit, Naturlichkeitsgrad, hoher Bodenfruchtbarkeit oder kulturhistori-
scher Bedeutung ist nicht gegeben.

Das Vorhaben beansprucht weder ein Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft, noch
Vorsorgegebiete fur Wald. Die Fischerei und die Jagd sind nicht betroffen.

3.3.8 Rohstoffgewinnung

3.3.8.1 Bewertung der Auswirkungen

Das Vorhaben beansprucht weder ein Vorranggebiet, noch ein Vorsorgegebiet fur
Rohstoffgewinnung. Die raumordnerischen Zielaussagen werden durch das Vor-
haben nicht berihrt.

3.3.9 Landschaftsgebundene Erholung

3.3.9.1 Darstellung und Bewertung der Auswirkungen

In dem RROP des Landkreises Soltau-Fallingbostel sind im Gebiet und im unmit-
telbaren Bereich des Bebauungsplanes (Entwurf) keine Vorranggebiete oder Vor-
sorgegebiete fur Erholung dargestelit.

3.3.10 Wassermanagement, Wasserversorgung, Kisten- und
Hochwasserschutz

3.3.10.1 Darstellung und Bewertung der Auswirkungen

In dem RROP des Landkreises sind keine Vorranggebiete fur Trink-
wassergewinnung und Hochwasserschutz festgelegt. Natlrliche Oberflachenge-
wasser sind im Untersuchungsgebiet gemall Umweltbericht (Anlage 6 der Verfah-
rensunterlagen) nicht betroffen. Die raumordnerischen Zielaussagen dieses Kapi-
tels sind insofern durch das Vorhaben nicht berihrt.
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3.3.11 Sonstige Standort- und Fldchenanforderungen

3.3.11.1 Programmaussagen

(LROP 4.3 01)
Altlastenverdachtige Flachen und Altlasten sind [...] bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRnahmen zu beachten.

3.3.11.2 Darstellung und Bewertung der Auswirkungen

Aus dem Umweltbericht (Anlage 6 der Verfahrensunterlagen) ist zu entnehmen,
dass sich eine Altlastenverdachtsflache aulRerhalb des Bebauungsplangebietes
befindet. Wesentliche Beeintrachtigungen der Altlastenverdachtsflache durch das
Vorhaben kénnen ausgeschlossen werden. Die Altlastenverdachtsflache schrankt
die Nutzungsmdglichkeiten im Bebauungsplangebiet des Vorhabens nicht ein.

3.3.12 Gewerbliche Wirtschaft und Fremdenverkehr

3.3.12.1 Programmaussagen

(RROP 3.1 01)

Eine Starkung der Wirtschaftsstruktur des diinnbesiedelten Landkreises Soltau-
Fallingbostel ist dringend erforderlich, um der Bevdélkerung einen Anreiz zur An-
siedelung und zum Verbleib zu schaffen, bzw. um einer Abwanderung insbeson-
dere der Erwerbspersonen in andere Gebiete zu begegnen und um Durch-
schnittseinkommen zu erzielen, um Infrastruktur zu finanzieren. Dabei sind die
Standortvorteile des Landkreises Soltau-Fallingbostel voll auszuschépfen und,
angesichts des allgemeinen Riickganges von gewerblichen Neuansiedlungen, das
vorhandene Entwicklungspotential besonders zu férdern.

(RROP 3.1 03)

Die hervorragende Verkehrslage an den Autobahnen A 7 und A 27, den leis-
tungsfahigen Bundesstralien B 3, 71/209 und 440 und an den Schienenverbin-
dungen Hamburg-Hannover, Bremen-Berlin im Mittelpunkt zwischen den drei
norddeutschen Verdichtungsrdumen bringt eine gute Erreichbarkeit aus dem ge-
samten noérdlichen Deutschland. Das zu nutzende Potential fir den Landkreis sind
daher Betriebe bzw. Wirtschaftszweige, die von einem Standort aus zwei oder
sogar drei Verdichtungsrdume abdecken wollen (Distribution, Handel, Produktion
mit Distribution im Vordergrund).

Mit abgestimmten Kooperationskonzepten ist die gute Erreichbarkeit mit den
Standortvorteilen der vorhandenen Fremdenverkehrsinfrastruktur zu koppeln und
die Standortvorteile des Landkreises gezielt zu nutzen.

(RROP 3.1 07)

Die Standortvorteile des Landkreises fur den Tourismus sind zur Verbesserung
der Erwerbsstruktur zu nutzen und kooperative Konzepte zur Belebung anderer
Dienstleistungsbereiche, von Handel und Verkehr sowie des produzierenden Ge-
werbes zu nutzen.
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(RROP 3.1 09)

Den Herausforderungen steigender Konkurrenz ist durch eine qualitative Verbes-
serung, ggf. eine bedarfsgerechte Erganzung des bestehenden breiten Angebotes
an touristischer Infrastruktur, insbesondere durch Nachfrage und ,trendorientierte®
(Programm-, Sport-, Kultur-)Angebote, verbesserte Standards der Beherber-
gungsstatten sowie durch witterungsunabhangige Freizeitangebote zu begegnen.
Hiermit sind die Voraussetzungen zur Belebung des Fremdenverkehrs auch au-
Rerhalb der Heidebliten-Hochsaison, eine langere Verweildauer und damit eine
Erhéhung der Gastezahlen zu schaffen.

3.3.12.2 Raumordnerische Bewertung der Auswirkungen

Die Zielaussagen aus dem RROP des Landkreises Soltau-Fallingbostel, die ge-
richtet sind auf eine Starkung der Wirtschaftsstruktur, Ausschépfung der vorhan-
denen Standortvorteile sowie Kopplung der guten Erreichbarkeit mit der im Land-
kreis vorhandenen Fremdenverkehrsinfrastruktur sind mit der Errichtung und dem
Betrieb eines HDV weitgehend erfillt. Auch das Ziel, witterungsunabhangige Frei-
zeitangebote zu schaffen und die Verweildauer der Gaste zu erhéhen, wird durch
das Vorhaben unterstitzt.

So ist nach Aussage des Gutachtens (Anlage 2 der Verfahrensunterlagen; Tou-
rismusgutachten) der typische Kunde eines HDV der sog. ,Smart-Shopper®, junge,
gebildete Erlebniskaufer, die Uber ein Uberdurchschnittliches Einkommen verfligen
und sehr mobil sind. Fir Smart Shopper gilt Shopping als Freizeitaktivitat, fur die
auch langere Anfahrzeiten in Kauf genommen werden. Das Gutachten geht davon
aus, dass ein hoher Anteil der Besucher des HDV die heimische Gastronomie
aufsucht. Das Gutachten prognostiziert weitere Kopplungsaktivitaten der Besu-
cher am Beispiel vorhandener FOC. So sollen rund 20 % der HDV-Besucher die
Zeit fur einen Stadtbummel und etwa 15 % der Besucher ihre Zeit fur Sightseeing
nutzen. Die Annahmen des Gutachtens erscheinen plausibel.

Durch die raumliche Nahe und die funktionale Vernetzung des Vorhabens mit den
vorhandenen touristischen Grol3projekten werden erhebliche touristische Rick-
kopplungseffekte erméglicht und somit die Potentiale der Region fur den Touris-
mus verbessert. Weitergehende Darstellungen und Bewertungen finden sich in
den Kapiteln 3.3.4.4.2 und 3.3.4.4.3 sowie im Kapitel 3.3.4.5.1.

3.3.13 Schienenverkehr

3.3.13.1 Programmaussagen

(LROP 4.1.2 01)
Hohengleiche Bahnibergénge sollen beseitigt werden.

(LROP 4.1.2. 04)
Fur den konventionellen Eisenbahnverkehr im europaischen Netz sind die Stre-
cken

- Langwedel-Uelzen-Stendal
zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen; diese Strecken sind in der Anlage 2
als Vorranggebiete Haupteisenbahnstrecke festgelegt.
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(RROP D 3.6.2 01)

Vorrangige Ziele hierbei sind die Erhéhung des Geschwindigkeitsniveaus [durch
Streckenertlichtigung, Abbau oder technische Sicherung von héhengleichen
Bahnibergangen [...]

3.3.13.2 Darstellung der Auswirkungen

Im Verfahren werden im Bereich des héhengleichen Bahnibergangs der Bahn-
strecke Bremen-Soltau-Uelzen-Stendal mit der K 10 h&ufigere und langere Warte-
zeiten infolge des erhdéhten Kundenverkehrs des HDV beflrchtet.

3.3.13.3 Raumordnerische Bewertung

Die erwarteten haufigeren und langeren Wartezeiten vor dem héhengleichen
Bahnibergang kénnen die Gutachter glaubhaft entkraften. Nach Aussage der DB
AG verkehren derzeit und fur den Zeitraum bis 2015 nur rund 45 Zige pro Tag
(ca. 35 in der Tageszeit von 06 bis 22 Uhr und ca. 10 in der Nachtzeit von 22- 06
Uhr.) Demgema&fl werden tagsiber ein bis 2 Zige pro Stunde die K 10 queren. Bei
dieser Frequenz sind nennenswerte Beeintrachtigungen des Kfz-Verkehrs nicht zu
erwarten. Bei einem Ausbau dieser Strecke waren die héhengleichen Ubergénge
zu beseitigen. Die Vorhabenplanung steht einem Umbau zu einem hdéhenunglei-
chen Ubergang nicht entgegen. Vorsorglich sind bei der Verkehrsanbindung des
Grundstiicks des HDV diese kurzfristigen Erfordernisse zu berticksichtigen.

3.3.14 StralRenverkehr

3.3.13.1 Darstellung und Bewertung der Auswirkungen

Das Verkehrsgutachten (Anlage 4 der Verfahrensunterlagen; Verkehrsuntersu-
chung FOC Soltau) stellt fest, dass das zu erwartende Verkehrsaufkommen von
dem bestehenden Strallennetz und den betroffenen Knotenpunkten problemlos
aufgenommen werden kann und hier keine baulichen Malknahmen erforderlich
werden. Die Niedersachsische Landesbehdrde fur Strallenbau und Verkehr - Ge-
schéftsbereich Verden - hat keine grundséatzlichen Bedenken, wenn die in der
Stellungnahme vom 30.09.2008 aufgefiihrten technischen Hinweise im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung bertcksichtigt werden.

AulBerdem behalt sich die Niedersachsische Landesbehérde fur StralRenbau und
Verkehr - Geschéaftsbereich Verden - gegeniber der Stadt Soltau vor, bauliche
Malinahmen, wie z.B. die Verldngerung der vorhandenen Abbiegespuren, den
Einbau weiterer Fahrspuren oder die Erneuerung bzw. die Erweiterung der vor-
handenen Lichtsignalanlagen, zu Lasten der Stadt zu fordern, sofern die verkehr-
liche Entwicklung diese MaRnahmen in den nach genannten Knotenpunkten auf
Grund der Quell- und Zielverkehr des geplanten HDVs erforderlich machen (siehe
Mafldgabe Nr. 12).

Es handelt sich um die Knotenpunkte B 71 / K 10 / K 9 und die BAB-
Anschlussstelle Soltau-Ost, Rampen Ost bzw. West/ B 71.

4. Umweltrelevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem.
§ 12 Abs. 2 Satz 2 NROG (Umweltvertraglichkeitspriifung)
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4.1 Allgemeines

Wie bereits im Abschnitt 3 (Raumvertraglichkeitsuntersuchung) hervorgestellt,
besteht fiir das Gebiet des Vorhabens mit der 19. Anderung bereits ein wirksamer
Flachennutzungsplan. In diesem Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Zuge der 44. Anderung wird diese Darstel-
lung in Sonderbauflache mit der ndheren Zweckbestimmung ,HDV* geandert. Der
in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Harber Nr. 14 wird im Parallelverfahren
aufgestellt. Dieses Bauleitplanverfahren kann aber erst im Zusammenhang mit der
erfolgten positiven Landesplanerischen Feststellung und der Einhaltung der hier
festgeschriebenen Bedingungen sowie dem Vorliegen des raumordnerischen Ver-
trages von der Raumvertréglichkeit des beantragten Vorhabens ausgehen (siehe
Maldgabe Nr. 10).

Aus diesem Grunde werden auch in der Umweltvertraglichkeitsprifung nur dieje-
nigen Aspekte aufgegriffen, die im Mal3stab des ROVs relevant sind und nicht im
Rahmen der Bauleitplanung abgepruft werden kénnen.

Grundlage fir die Ermittlung der umweltrelevanten Auswirkungen auf die Schutz-
guter ist der flr das ROV erstellte Umweltbericht (Anlage 6 der Verfahrensunter-
lagen: Ergénzter Umweltbericht zum Bebauungsplan Harber Nr. 14 ,Factory-Out-
let-Center Soltau® fur die Prifung der Umweltvertraglichkeit im ROV). Dieser Um-
weltbericht orientiert sich an den konkreten Festsetzungen des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanes, ergdnzt um Angaben, fir welches Schutzgut die
Anderungen von gewerblicher Bauflache in Sonderbauflache fiir groBflachigen
Einzelhandel mit erheblich anderen Auswirkungen verbunden ist.

4.1.1 Darstellung des Vorhabens

Der Bebauungsplan setzt ein Baugebiet und die erforderlichen Verkehrsflachen
fest. Damit verbunden sind die entsprechenden zulassigen Versiegelungen und
baulichen Anlagen, die sich auf einzelne Schutzguter erheblich auswirken kénnen.
Erhebliche Auswirkungen bleiben allerdings im Wesentlichen auf das Plangebiet
selbst begrenzt.

Analog zur Raumvertréglichkeitsuntersuchung ist auch hier zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Wirkungen zu unterscheiden.

Baubedingte Wirkungen

Die baubedingten Wirkungen, hier vor allem die Emissionen (Luft, Schall, Staub,
Schadstoffe), sind ausschliel3lich temporér und in der Regel nicht nachhaltig. Nur
in Ausnahmefallen kénnen ihre Auswirkungen von langer Dauer sein. Bei dem
geplanten Vorhaben handelt es sich um die Errichtung eines HDVs. Die Hoch-
bauarbeiten kénnen vollstandig auf den langfristig in Anspruch genommenen
Ackerflachen erfolgen. Die Einrichtung eines Arbeitsstreifens, verbunden mit zu-
satzlichen Eingriffen in angrenzende Bereiche, ist daher nicht erforderlich.

Anlagebedingte Wirkungen
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Anlagebedingt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Versiegelungen und
Uberbauungen zu erwarten. Sie kénnen vorrangig die Schutzgiter Boden, Was-
ser und Arten und Lebensgemeinschaften betreffen.

Betriebsbedingte Wirkungen

Die zuldssigen Nutzungen fihren zu Schall- und stofflichen Emissionen durch den
Besucher- und Anlieferverkehr sowie den Betrieb der Gebdude und Verkehrsfla-
chen. Die betriebsbedingten stofflichen Immissionen kénnen direkt oder indirekt
auf die Schutzguter Mensch, Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser sowie Klima / Luft
einwirken.

4.2 Schutzgut Mensch
4.2.1 Darstellung der Auswirkungen

Die Wohnbebauung in Harber ist etwa 1 km vom Vorhaben entfernt. Der nachst-
gelegene Campingplatz befindet sich auf der Westseite der Bahntrasse in etwa
0,5 km Entfernung. Das Vorhabengebiet ist hinsichtlich der Emissionen erheblich
vorbelastet durch die Bundesautobahn 7, die Kreisstralle 10 und die Bahnstrecke
Langwedel-Soltau-Uelzen. Ferner befindet sich nérdlich der K 10 das Gewerbe-
und Industriegebiet Soltau-Ost I.

4.2.2 Bewertung der Auswirkungen

Aufgrund der genannten Vorbelastungen und der ausreichend grofden Entfernung
zum Vorhaben sind erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch
(Wohnen und Erholen) durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Bei dem Neubau
der Planstralle und dem Ausbau der K 10 im Einmundungsbereich wird fur die
nachstgelegenen schutzbedirftigen im Aulienbereich gelegenen Gebaude und
Freiflachen der maligebliche Immissionsgrenzwert eingehalten.

Mit Blick auf die urspringliche Darstellung im Bebauungsplan weist das Gut-
achten (Anlage 5 der Verfahrensunterlagen; schalltechnisches Gutachten) darauf
hin, dass in Industriegebieten Betriebe und Nutzungen zulassig waren, die mit
deutlich héheren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch verbunden gewesen
waren, als es die Bebauungsplan-Anderung mit Sondergebiet Einzelhandel mit
sich bringen wird. Insgesamt macht der durch das HDV neu hinzukommende Ver-
kehr nur einen kleinen Teil des Gesamtverkehrs (ca. 11 %) im Planungsraum aus.

4.3 Schutzgut Pflanzen
4.3.1 Darstellung der Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden die Ackerflachen und die halbruderalen Sdume
des Untersuchungsgebietes vollstandig Uberplant. Die temporaren baubedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen bestehen hauptsachlich aus dem all-
gemeinen Flachenverlust, dem md&glichen Verlust von Biotopflachen, der Beein-
trédchtigung von Pflanzen durch Schadstoffeintrage, der Zerstérung von Struktur-
elementen und in der Verdichtung des Bodens durch Baumaschinen.
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Zu den dauerhaften anlagebedingten Auswirkungen zahlen in dem Planungsge-
biet vor allem die Flachenverluste durch Versiegelung und die mégliche Zer-
schneidung von Lebensrdumen. Zudem ist die kleinflachige Entfernung von Wald
im Randbereich der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache und am Nordrand
des Sondergebiets unvermeidbar. Die beanspruchten Flachen gehen als Lebens-
raum fur Pflanzen zun&chst vollstédndig verloren.

Zu den betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen zahlen vor
allem die Schad- und Né&hrstoffeintrédge in den Boden und den Wasserkreislauf.

4.3.2 Bewertung der Auswirkungen

Laut Umweltbericht befinden sich im rdumlichen Geltungsbereich des Flachennut-
zungsplans fur das Vorhaben vorrangig intensiv genutzte Ackerflachen mit einem
nur geringen Spektrum eingestreuter Wildkrauter. Aus dem Umweltbericht ist zu
entnehmen, dass gemaf § 28 NNatG geschutzte Biotope von dem Vorhaben nicht
betroffen sind.

Der im Untersuchungsraum vorhandene Wald (Kiefernwald armer, trockener
Sandbdden, sonstiger Kiefern- und Douglasienforst) wird von dem Vorhaben nur
randlich in Anspruch genommen.

Natura 2000-Gebiete (EU-Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete) befinden sich nicht
im Plangebiet oder in dessen Einwirkungsbereich.

4.4 Schutzgut Tiere
4.4.1 Darstellung der Auswirkungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gehen die lberplanten Ackerflachen und
halbruderalen Sdume innerhalb des Untersuchungsgebietes als Lebensraum fir
Tiere vollstédndig verloren. Das Vorhaben ist mittelbar mit langfristigen Stérungen
verbunden, die fur stérungsempflindliche Arten somit zu Lebensraumverlusten
fihren kénnen. Durch das geplante Vorhaben werden auch die Waldrander mit
ihrer besonderen Bedeutung fur die Avifauna beeintrachtigt. Durch die zuldssige
Bebauung und Versiegelung werden Wanderungsbewegungen von Kleintieren be-
bzw. verhindert.

4.4.2 Bewertung der Auswirkungen

Nach Aussage des Umweltberichts besitzen die kartierten Vogelarten ihren
Verbreitungsschwerpunkt in den Forstflachen im Randbereich des Vorhabens und
werden insofern nicht unmittelbar, d.h. durch Verlust ihres Lebensraumes, betrof-
fen. Da das Sondergebiet nicht vollstdndig tGberbaut und versiegelt wird, sondern
mit Gehdlzen begrunt und gestaltet wird, ist davon auszugehen, dass die Auswir-
kungen fir die Avifauna abgemildert werden.

Auch hier ist anzumerken, dass gegenuber der urspriinglichen Darstellung im Be-

bauungsplan (Industriegebiet) Betriebe und Nutzungen zulassig waren, die deut-
lich héhere Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere gehabt hatten.
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Natura 2000-Gebiete (EU-Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete) befinden sich nicht
im Plangebiet oder in dessen Einwirkungsbereich.

4.5 Schutzgut Boden
4.5.1 Darstellung der Auswirkungen

Die gravierendsten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich anlage-
bedingt durch den Flachenverbrauch. Durch den Bebauungsplan werden rd. 12,4
ha bisher unversiegelter Boden vollstdndig Uberplant. Er |&sst Versiegelungen in-
nerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen und des Sondergebiets zu, die sich er-
heblich auf dieses Schutzgut auswirken.

Wahrend des Baubetriebes kann es zu Bodenverdichtungen und unter Umstéan-
den auch zu Verunreinigungen des Bodens durch Schadstoffimmissionen (Ab-
tropfverluste, Schadgase, Staube etc.).

4.5.2 Bewertung der Auswirkungen

Die dominierenden Bodentypen im Untersuchungsgebiet sind Podsole, die sich
aus den hier anstehenden Sandbéden entwickelt haben. Aufgrund ihres Kornge-
fliges mit einem geringen Anteil an Feinpartikeln verfiigen die Béden nur Uber ei-
ne geringe Wasserspeicherkapazitat und eine hohe hydraulische Leitfahigkeit.
Das macht die Béden zwar empfindlich gegen Austrocknung und Erosion, sie ha-
ben aber nur eine geringe Adsorptions- und Filterkapazitat. Ihre Empfindlichkeit
gegenuber Verdichtung ist ebenfalls gering.

Mit Blick auf die bisherige Darstellung im Bebauungsplan (Industriegebiet) misste
von erheblich héheren Risiken ausgegangen werden, merken die Gutachter an.
Es kénne beim Bau und vor allem beim Betrieb von industriellen Anlagen im Ha-
variefall zu schwerwiegenderen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kom-
men.

4.6 Schutzgut Wasser
4.6.1 Darstellung der Auswirkungen

Ein bau- oder anlagenbedingter Stau oder eine Absenkung des Grundwassers
kann zu Veranderungen des Grundwasserstandes und der Grundwasserdynamik
fuhren. Die Freilegung des Grundwassers durch Oberbodenabtrag kann, neben
der Gefahr des Schadstoffeintrags durch Abwasser oder Unfélle, zu Verdnderun-
gen der Grundwasserqualitat fuhren. Eine anlagebedingte dauerhafte Versiege-
lung von Infiltrationsflachen mit einhergehender Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses fuhrt zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate. Durch Boden-
abtrag kann die Filterwirkung von Niederschlagswasser verringert werden.

Wahrend des Baus und auch in der Betriebsphase sind Beeintrédchtigungen des
Grund- bzw. Trinkwassers durch Schadstoffemissionen (Abrieb, Tausalz) méglich.
Hinzu kommen potenzielle Beeintrachtigungen des Oberflachen-, Grund- bzw.
Trinkwassers durch Unfalle wahrend der Betriebsphase.
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Aufgrund der anstehenden B&den mit ihrem geringen Feinkornanteil und ihrer
deshalb deutlich reduzierten Filterkapazitat ist das Grundwasser im Untersu-
chungsgebiet sehr empfindlich gegenlber Schadstoffeintréagen.

4.6.2 Bewertung der Auswirkungen

Natlrliche Oberflachengewasser kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor und
auch in der weiteren Umgebung sind keine raumbedeutsamen, erschlossenen
Grund- und Oberflachenwasservorkommen fir die Trinkwassergewinnung vor-
handen.

Fur den Teilaspekt Grundwasser und Regenwasserversickerung wurde seitens
des Vorhabentragers ein Konzept erarbeitet, das die Ergebnisse der Bodengut-
achten bertcksichtigt. So sieht das Entwasserungskonzept fiir das geplante Vor-
haben vor, sdmtliches anfallendes Niederschlagswasser nach einer Passage
durch eine belebte Oberbodenzone dezentral zu versickern. Erhebliche Beein-
trédchtigungen der Grundwasserneubildungsrate sind somit nicht zu erwarten.
Durch die Anordnung von Absetzbecken fiir das Dachflachenwasser und die Filt-
ration durch eine belebte Oberbodenzone werden zudem Stoffeintrage in das
Grundwasser vermieden. Durch Flachgriindungen der Geb&ude sind erhebliche
Auswirkungen auf Grundwasserstréme nicht zu erwarten.

4.7 Schutzgut Klima / Luft
4.7.1 Darstellung der Auswirkungen

Bioklimatische bzw. lufthygienische Ausgleichsrdaume sind potenziell alle Wald-
und sonstigen Freiflachen. Die Geldndeform ist entscheidend fir die Wirksamkeit
der Ausgleichsstrémung. Voraussetzung, dass Kalt- und Frischluft zum FlieRen
kommt, ist eine weitgehend offene Landschaft mit wenig rauen, bremsend wirken-
den Oberflachenstrukturen.

Das Untersuchungsgebiet ist einerseits durch seine Ackerflachen, andererseits
durch die angrenzenden Waldflachen gepragt. Vor allem die Ackerflachen werden
Uberplant und beseitigt. Ihre klimatische Ausgleichswirkung als Kaltluftentste-
hungsgebiet geht verloren. Als Folge nimmt die Temperatur auf den versiegelten
Flachen lokal zu.

Vorbelastungen bestehen in Form der Emissionen durch die angrenzende Auto-
bahn.

4.7.2 Bewertung der Auswirkungen

Aus dem Gutachten (Anlage 6 der Verfahrensunterlagen) geht hervor, dass die
Uberbauten Ackerflachen keine Bedeutung als regionale oder Uberregionale Kalt-
luftentstehungsgebiete besitzen und keine angeschlossenen Frischluftschneisen
zerschnitten werden. Durch das geplante Vorhaben werden die angrenzenden
Waldflachen mit ihrer immissionsmindernden Wirkung nicht erheblich betroffen.
Als Ergebnis sind mit dem geplanten Vorhaben, Uber die méglichen kleinklimati-
schen Auswirkungen hinaus keine Effekte auf das Regionalklima zu erwarten.
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4.8 Schutzgut Landschaftsbild
4.8.1 Darstellung der Auswirkungen

Die Kriterien fur die Landschaftsbildqualitat sind die Eigenart (Unverwechselbar-
keit der Landschaft), die Vielfalt (Verschiedenartigkeit und kleinrdaumiger Wechsel
der das Landschaftsbild prégenden Elemente) und Naturn&dhe (sinnlich wahr-
nehmbarer Eindruck des scheinbar vom Menschen unbeeinflussten urspringli-
chen Landschaftsbildes). Die Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes bzw. der
Eignung der Landschaft fir die landschaftsgebundene Erholung ergeben sich
durch die Verédnderung von erlebniswirksamen, das Landschaftsbild pragenden
Strukturen, den Verbrauch und die Zerschneidung von Erholungsflachen sowie
durch Verlarmung.

Bezuglich des Schutzgutes Landschaft spielen in erster Linie anlagenbedingte
und betriebsbedingte Auswirkungen eine wesentliche Rolle. Anlagebedingte Pro-
jektwirkungen fuhren vor allem zu Verdnderungen des Landschaftsbildes. Die
weitrdumige Sichtbarkeit der Bauwerke und die damit verbundene visuelle Beein-
trachtigung des gewohnten Landschaftsbildes stellt das mal3gebliche Kriterium
hinsichtlich Funktionsverlust und -beeintrachtigung im Landschaftsbild dar. Die
Unterbrechung bestehender Blickbeziehungen und der teilweise Verlust von alten
Wegebeziehungen ist ebenfalls ein erheblicher Wirkfaktor.

Die wesentliche betriebsbedingte Auswirkung des Vorhabens ist die Verlarmung
der Landschaft, die sich auf die Erlebniswirksamkeit der Landschaft und damit auf
die freiraumbezogene Erholung auswirkt.

Im Zuge des geplanten Vorhabens werden Baukdrper sowie zwei Pylone mit HO-
hen bis zu 50 m in die Landschaft eingefiigt und 1.200 Stellplatze eingerichtet.
Das kleinrdumige Landschaftsbild wird vollstandig Gberformt und der das vorherr-
schende Landschaftsbild pragende Wechsel von Wald- und offenen Flachen in-
nerhalb des Untersuchungsraums entfallt.

4.8.2 Bewertung der Auswirkungen

Die wahrend der Bauphase entstehenden Wirkungen haben wegen ihres zeitlich
begrenzten Auftretens keine besondere Bedeutung fir das Schutzgut Land-
schaftsbild.

Das Untersuchungsgebiet wird dominiert von Kiefernforsten und intensiv genutz-
ten Ackerflachen ohne strukturierende Elemente. Ein abgestufter, zwischen Forst
und Acker vermittelnder Waldsaum fehlt weitgehend. Erlebniswirksame, das
Landschaftsbild pragende Strukturen und naturraumtypische Besonderheiten sind
im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Ebenso sind erlebniswirksame Sichtbeziehungen nicht vorhanden. Die Autobahn
im Osten und die Eisenbahn im Westen zerschneiden den Landschaftsraum. Re-
gionalplanerisch bedeutsame Flachen fir die landschaftsbezogene Erholung
(Vorsorge fir Erholung) und siedlungsnahe Freirdume befinden sich aul3erhalb
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des Untersuchungsraums, abgeschirmt durch die oben genannten Verkehrswege.
Sie werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

4.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
4.9.1 Darstellung der Auswirkungen

Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter von Bedeutung sind Flachen
und Objekte der Bereiche Denkmalschutz und Denkmalpflege, Naturschutz und
Landschaftspflege sowie der Heimatpflege. Betrachtet werden vor allem Bau- und
Bodendenkmale, historische Siedlungsformen, historische Walder und historische
Kulturlandschaften und -landschaftsteile.

4.9.2 Bewertung der Auswirkungen

Aus dem Umweltbericht geht hervor, dass sich innerhalb des Bebauungsplange-
bietes kein schutzwirdiges Kultur- bzw. Naturdenkmal oder sonstiges Sachgut
befindet. Lediglich im stdlichen Teil des Untersuchungsraumes ist ein geman
Niederséchsischem Denkmalschutzgesetz geschitztes archéologisches Bau-
denkmal (Grabhigel) vorhanden. Dieses Kulturdenkmal bleibt erhalten.

4.10 Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaRnahmen

Im fur das ROV erganzten Umweltbericht (Anlage 6 der Verfahrensunterlagen)
werden umfangreiche Aussagen Uber geeignete Mallnahmen zur Vermeidung und
Minderung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens getroffen. Auch Uber die
MaRnahmen zur Kompensation der Auswirkungen des geplanten Vorhabens in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Ausgleichsmalinahmen) und
auRerhalb des Geltungsbereichs (ErsatzmaRnahmen), sowie {iber die Uberwa-
chung der erheblichen Umweltauswirkungen nach Durchfiihrung des Bebauungs-
plans werden ausfuhrliche Aussagen gemacht.

5. Raumordnerische Gesamtabwagung

Unter Berilcksichtigung der im LROP 2008 und im RROP 2000 des Landkreises
Soltau-Fallingbostel festgelegten Grundsétze und Ziele der Raumordnung, der
Abwé&gung mit den Planungen und MalRnahmen der am Raumordnungsverfahren
beteiligten Behérden und Stellen sowie der Einbeziehung der Ergebnisse der
Umweltvertraglichkeitsstudie ist bewertend folgendes festzustellen:

Aufgrund der Vorpragung des geplanten Standortes durch Bauleitplanung im Zu-
sammenhang bereits bestehender Gewerbetriebe, der Autobahn und weiterer
Verkehrswege ist der vorgesehene Standort umweltvertréglich. Eine anzuneh-
mende Klimarelevanz des Vorhabens durch zusatzlich generierten Verkehr ist in
ihrem Umfang nicht konkret ermittelbar. Allerdings lassen sich durch Ausschép-
fung von Md&glichkeiten der CO,-Minderung z.B. durch bauliche, energetische und
verkehrliche Malinahmen positive Effekte erzielen (siehe Empfehlung Nr. 5).

Das beantragte Vorhaben wird sowohl Auswirkungen auf die Versorgungsstruktu-
ren und Funktionen Zentraler Orte als auch auf die touristische und regionalwirt-
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schaftliche Entwicklung in der Lineburger Heide haben. Sie sind jeweils fur sich in
die Abwéagung eingestellt.

Wesentliche Beeintrachtigungen ausgeglichener Versorgungsstrukturen und de-
ren Verwirklichung sind nicht zu erwarten. Die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevélkerung bleiben gesichert und kénnen sich entwickeln.

Ebenso sind keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen fir die vorhan-
denen innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindli-
chen Oberzentren und Mittelzentren anzunehmen.

Das Vorhaben ist aufgrund seiner Ausgestaltung und raumlich zentralen Lage in
der Luneburger Heide gut geeignet, den Tourismus in der Lineburger Heide zu
starken und zu seiner Weiterentwicklung beizutragen. Dazu tragt vor allem die
Nahe zum Mittelzentrum Soltau bei. Das Vorhaben fugt sich gut in ein landesbe-
deutsames Tourismuskonzept fur die Lineburger Heide ein und kann dazu beitra-
gen, dieses weiterzuentwickeln.

Die touristische Entwicklung der Luneburger Heide kann daher durch Ausschoép-
fung der Méglichkeiten einer vertraglichen Kombination von touristischen Grol3-
projekten und beantragtem HDV gestéarkt werden.

Damit ist das in Soltau geplante HDV als raumvertraglich zu beurteilen. Durch
Maldgaben sollen die sich ergebenden nicht wesentlichen Beeintrachtigungen mi-
nimiert und dazu entsprechende MalRnahmen zur Umsetzung vertraglich geregelt
werden. Eine dauerhaft ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung der Raum-,
Siedlungs-, Versorgungs- und Freiraumstrukturen bleibt dadurch gesichert.

6. Begriindung der MaRgaben

Zu 1. bis 3.: Die Begrenzung der maximalen Verkaufsflache des HDV auf 9.900
m? folgt aus der zwingenden Festlegung in Ziffer 2.3 03, Satz 11 LROP, mit
der das HDV von den Vorgaben der Satze 1 bis 6 in Ziffer 2.3 03 LROP
zwar freigestellt wird, aber gleichzeitig sichergestellt sein muss, dass mit
dieser Freistellung das Beeintrachtigungsverbot nicht verletzt wird. Dies
wird damit erreicht, dass vorsorgend eine unmittelbare Verkaufsflachenbe-
schrankung auf 10.000 m? greift und ferner die Raumvertraglichkeit im Ein-
zelfall zu prifen und festzustellen ist. Da im vorliegenden Fall die Raumver-
traglichkeit ausschlieldlich fur die beantragte Verkaufsflache von 9.900 bei
gleichzeitig festgelegter Sortiments- und Verkaufsstéttenstruktur gepruft
und festgestellt wurde, missen diese eingehalten werden bzw. dirfen die
festgelegten Verkaufsflachengréf3en nicht Gberschritten werden. Das vom
Vorhabentréger beantragte sonstige Randsortiment wurde von diesem nicht
weiter konkretisiert und konnte daher im Verfahren hinsichtlich seiner
Raumvertraglichkeit nur einer pauschalen Einschatzung unterzogen wer-
den. Eine Raumvertraglichkeit kann demnach nur anzunehmen sein, wenn
jedem Teilsortiment nur eine geringe Verkaufsflache innerhalb der Ver-
kaufsflache eines Hauptsortimentes zur Verfiigung steht. So kann erreicht
werden, dass das Randsortiment insgesamt keinen mehr als sehr geringen
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Marktanteil erzielen kann. Die dazu erfolgte Malkgabe setzt diese Bedin-
gungen um.

Die Gesamtverkaufsflache ist die gesamte dem Kunden zugéngliche Flache
des HDV einschliel3lich Flure, Treppen, Kassenzonen, Ausstellungsflachen,
Schaufenster und sonstige Flachen aul3erhalb der Verkaufsstatten, die fur
Prasentation und Verkauf genutzt werden bzw. genutzt werden kénnen.
Kundensozialrdume und Gastronomiefldchen sind davon ausgenommen.

Zu 4.: Die Ausnahmeregelung des LROP gilt ausschlief3lich fur einen grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb in Form eines HDV. Auf diesen Vorhabentypus
stellt auch die Feststellung der Raumvertraglichkeit ab. Es ist daher dauer-
haft sicherzustellen, dass die angebotenen Waren die HDV-typischen Be-
sonderheiten und Qualitdtsmerkmale von Markenwaren aufweisen. Nur bei
Einhaltung vor allem der nachfolgenden Standards ist das Vorhaben als ein
HDV anzuerkennen.

Alle Waren, die in den Verkaufstatten angeboten werden, missen Marken-
artikel von Herstellern und/oder Markeninhabern sein. Hierbei handelt es
sich um Waren, deren Lieferung in gleichbleibender oder verbesserter Gite
von dem Markeninhaber bzw. Lizenznehmer gewéahrleistet wird und die mit
einem ihre Herkunft kennzeichnenden Merkmal versehen sind. Dieses
Merkmal muss sich zweifelsfrei an der Ware selbst befinden.

Alle Waren, die in den Verkaufstatten angeboten werden, miissen mindes-
tens eine der folgenden 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 Kol-
lektion des Herstellers entsprechen),

— Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben oder trotz
Order des Einzelhandels 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 Einzelhan-
dels Uber den Bedarf des Einzelhandels hinaus produziert wurden,

— Waren fur Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzelhan-
del ausgelieferten Kollektion entsprechen und die dazu dienen, neue
Trends, Innovationen, Entwicklungen oder Ausfihrungen auf ihre Markt-
fahigkeit zu testen).

Zu 5.: Da dem HDV touristische Bedeutung zukommen soll, wird au3erhalb der
Verkaufsstatten mit ihren HDV-typischen Waren in begrenztem Umfang der
Verkauf von Reisebedarf, Andenken und von regionalen Produkten ermdég-
licht. Die dafur genutzte Verkaufsflache darf 100 m? nicht Gberschreiten.
Damit bleibt sichergestellt, dass davon keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen auf die Ubrigen Versorgungsstrukturen ausgehen und andere
Standorte und Einrichtungen mit touristischer Bedeutung unberthrt bleiben.

Die Begrenzung des gastronomischen Angebotes im HDV stellt sicher,
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dass die dem HDV zugeschriebenen touristischen Rickflusseffekte, insbe-
sondere auch die in die regionale Gastronomie, tatsachlich eintreten und
der Anreiz fir Kopplungsaktivitaten dauerhaft erhalten bleibt. Die gastro-
nomischen Einrichtungen sind nur auf den Grundbedarf der HDV-Besucher
auszurichten, d.h. sie sollen dem Typus Bistro / Snackbar entsprechen.

Die Einrichtung eines Touristischen Informationszentrums (Tl), das den
Zertifizierungsbedingungen der ,i-Marke® des Deutschen Tourismusverban-
des e.V. geniugt und die touristischen Angebote der Lineburger Heide be-
wirbt, ist Voraussetzung fur die Werbe- und Streuwirkung des HDV auf die
touristischen Angebote der Liineburger Heide ( Ziffer 2.3 03, Satz 10, 14
LROP) und in der beantragten GréRenordnung von 250 m? vorzusehen und
zulassig.

Zu 6.: Die Kontrolle der dauerhaft konzepttreuen Umsetzung ist erforderlich, um

den Betrieb eines HDV im Sinne des LROP dauerhaft raumvertraglich si-
cherzustellen.

.. Da mit der Ansiedlung des HDV ein Standort mit hoher Besucherfrequenz

geschaffen wird, ergeben sich daraus Standortvorteile, die zu weiteren An-
siedlungsbegehren fihren kénnen. Da es sich jedoch um einen stadtebau-
lich nicht integrierten Einzelhandelsstandort handelt, dessen ausnahmswei-
se Zulassigkeit gemall LROP und dessen Raumvertraglichkeit gemalf Lan-
desplanerischer Feststellung in der touristischen Funktion eines Solitar-
standortes in Vernetzung mit der Innenstadt Soltau und mit weiteren touris-
tisch bedeutenden Standorten der Region begrindet ist, ist die Entwicklung
weiteren grol3- und nicht grof3flachigen Einzelhandels von Anfang an kon-
sequent auszuschlieBen. Ansiedlungsbegehren sollen frihzeitig auf daftr
vertragliche Standorte gelenkt und durch entsprechende Entwicklungspla-
nungen zielgerichtet unterstitzt werden.

.. Die MaRRgabe ergibt sich zwingend aus Ziffer 2.3 03, Satz 10 LROP, wo-

nach die Mdglichkeiten einer vertraglichen Kombination von touristischen
GroRprojekten und Einzelhandelsentwicklung ausgeschépft werden sollen,
um die Entwicklung der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion Line-
burger Heide zu stérken. Dabei geht es auch um die Umsetzung der in Zif-
fer 2.3. 03, Satz 14 LROP geforderten funktionalen Vernetzung des HDV
mit den vorhandenen touristischen GroRprojekten. Dem dienen u.a. die
vom Vorhabentrager im Verfahren und in seinem touristischem Konzept
vorgeschlagenen und zugesagten MalRnahmen. Dies betrifft insbesondere
die Zusage ein Tourist-Informationszentrum einzurichten, Kooperationsver-
trage mit den touristischen Akteuren der Lineburger Heide Uber gemein-
same Marketing- und Rabattsysteme abzuschlielen und die Einbindung der
touristischen Grol3projekte im Nahbereich Gber einen Shuttleservice zu ge-
wabhrleisten.

.. Die Maligabe setzt Ziffer 2.3. 03., Satz 7 LROP um, wonach neu ansie-

delnde EinzelhandelsgrofRprojekte in das Netz des 6ffentlichen Personnah-
verkehrs einzubinden sind.
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Dartber hinaus ist sicherzustellen, dass die in Ziffer 2.3. 03, Satz 14 LROP
geforderte rdumliche Vernetzung des HDV mit den vorhandenen touristi-
schen Grol3projekten auch eine verkehrliche Anbindung flr nicht motorisier-
te Bevélkerungsgruppen umfasst. Diese soll durch Shuttlebusverkehre si-
chergestellt werden.

Hinsichtlich der Verkehrserschlieung und der Verkehrsbelastung des
Standortes sind kiinftige Ausbauerfordernisse der unmittelbar anliegenden
Schienenstrecke gemal Ziffer 4.1.2 04, Satz 1 LROP zwingend zu beach-
ten. Es ist davon auszugehen, dass bei Ausbaumalnahmen der derzeit h6-
hengleiche Bahnibergang beseitigt und héhenungleich neu gebaut werden
muss.

Zu 10.: Bei der Ansiedlung des HDV muss es sich gemal Ziffer 2.3., Satz 10
LROP um eine vertragliche Kombination von Einzelhandelsgrof3projekt und
touristischen Gro3projekten handeln. Die Neuartigkeit dieses Ansatzes
verbunden mit den klaren Vorgaben einer vertraglichen Gesamtentwicklung
der Versorgungs- und Zentrenstrukturen erfordert es, die Wirkungen auf die
Einzelhandelsstrukturen und die Entwicklung des Tourismus eingehend zu
untersuchen. Die dabei erzielten Ergebnisse sind Grundlage fur die Erstel-
lung stadtischer und regionaler Einzelhandelskonzepte, fur die Tourismus-
férderung und fur die Weiterentwicklung der touristischen Funktion des
Standortes des HDV.

Zu 11.: Diese Mal3gabe ergibt sich zwingend aus Ziffer 2.3 03, Satz 16 LROP,
wonach die im ROV definierten Bedingungen, insbesondere zur konzeptge-
treuen Umsetzung des HDV und zur Integration in das Tourismuskonzept,
in einem raumordnerischen Vertrag zwischen dem Land Niedersachsen,
der Standortgemeinde und dem Projektbetreiber ndher festzulegen sind.
Dabei ist auf die rechtssichere Umsetzung der Bedingungen Uber Regelun-
gen im Bebauungsplan und durch weitere vertragliche Regelungen zu ach-
ten. Dies kann Uber eine rein schuldrechtliche Verpflichtung hinaus durch
eine Baulast erreicht werden. Da der Antragsteller und Vorhabentréger im
Verfahren deutlich gemacht hat, dass er nicht als Projektbetreiber auftreten
will, ist sicherzustellen, dass auch kiinftige Betreiber an die Festlegungen
gebunden werden.

Zu 12.: Diese Mallgabe setzt eine Forderung der Niedersachsischen Landesstra-

Renbauverwaltung um und dient der Freistellung des Landes Niedersach-
sen bzw. des Bundes von Folgekosten.
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7. Hinweise

7.1 Rechtswirkung des ROVs

Das Ergebnis des ROVs als sonstiges Erfordernis der Raumordnung hat gegen-
Uber dem Tréger des Vorhabens und gegenlber Einzelnen keinen unmittelbare
Rechtswirkung. Es ist gem. § 16 Abs. 5 NROG bei raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen, die den im ROV beurteilten Gegenstand betreffen, sowie bei
Genehmigungen, Planfeststellungen und sonstigen behdrdlichen Entscheidungen
Uber die Zulassigkeit des Vorhabens nach Maligabe des § 4 Abs. 2, 4 und 5 ROG
zu bericksichtigen. Die Pflicht, gem. § 4 Abs. 1 ROG Ziele der Raumordnung und
Landesplanung zu beachten, bleibt unberihrt. Die Mal3gaben unterliegen als Teil
der Landesplanerischen Feststellung ebenfalls der Berlcksichtigungspflicht nach
§ 4 Abs.2, 4 und 5 ROG, wahrend die Empfehlungen insofern unverbindlich sind.

Gemall § 16 Abs. 4 Satz 4 in Verbindung mit § 10 Abs. 1 NROG ist eine Verlet-
zung von Verfahrens- und Formvorschriften bei der Durchfiihrung dieses ROVs,
die nicht innerhalb eines Jahres geltend gemacht worden ist, unbeachtlich. Die
Jahresfrist beginnt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung dieser Landesplaneri-
schen Feststellung.

7.2 Befristung der Geltungsdauer der Landesplanerischen Feststellung

Diese Landesplanerische Feststellung ist auf drei Jahre befristet, da die der Ent-
scheidung zugrundeliegenden Tatsachen, wie die innerstadtische Entwicklung
und die Entwicklung im Einzelhandel und Tourismus vergleichsweise schnellen
Veranderungen unterliegen. Gemal § 16 Abs. 3 NROG kann diese Frist im Ein-
vernehmen mit dem Vorhabenstrager verldngert werden. Die Frist ist gehemmt,
solange ein vor Fristablauf eingeleitetes Zulassungsverfahren fiir das Vorhaben
nicht mit einer bestandskraftigen Entscheidung abgeschlossen ist.

7.3 Kostenfestsetzung

Gem. § 18 NROG werden fiir diese Landesplanerische Feststellung Kosten nach
dem Niedersachsischen Verwaltungskostengesetz erhoben. Zur Erhebung der
Geblhren und Auslagen ergeht ein gesonderter Kostenbescheid.

Im Auftrage

Lty oot

Hildegard Zeck
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Hinweis:

Die vorliegende Fassung der Landesplanerischen Feststellung zum Raum-
ordnungsverfahren mit integrierter Umweltvertraglichkeitspriifung fiir das
geplante Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV) in Soltau vom 02.Feb.2009
wurde am 05.Feb.2009 um Tippfehler bereinigt.
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