HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.
DIE OBERBURGERMEISTERIN VO/11744/25

Bereich 61 - Stadtplanung

Herr Schmidt Datum:

17.02.2025

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Verwaltungsausschuss

Bebauungsplan Nr. 172 "Bleckeder Landstrale / Schiitzenplatz"
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status datum

o] 17.03.2025 Ausschuss fiir Bauen und Stadtentwicklung
N 18.03.2025 Verwaltungsausschuss

Sachverhalt:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 05.05.2022 beschlossen, sudlich der
Bebauung Bleckeder LandstralRe 27-41, dstlich der Wohnbebauung Am Schitzenplatz 21-24
und noérdlich der Bebauung an der Wedekindstrale 10-30 den Bebauungsplan Nr. 172 ,Ble-
ckeder LandstralRe / Schitzenplatz® aufzustellen.

Ziel des Bebauungsplans ist eine zentrenvertragliche und an die Ziele der Raumordnung
angepasste Bestandsentwicklung des Roy Robson Fabrikverkaufs sowie eine stadtebaulich
geordnete Nachnutzung der absehbar zu verlagernden Einzelhandelsflachen des Aldi Markts
zu gewabhrleisten. Es soll sich ein urbanes Gebiet entwickeln, das neben zusatzlichem
Wohnraum auch gemischte Strukturen aus Geschéafts- und Blrogebauden, sonstigen Ge-
werbebetrieben und Anlagen fir Verwaltungen, aber auch weiterhin zentrenvertragliche Ein-
zelhandelsbetriebe beherbergen kann.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom 16.01.2023 bis ein-
schlief3lich 17.02.2023 durchgefuhrt. Zugleich wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB die von der
Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefordert, sich
zur Planung zu &aufern. Das zugrundeliegende Einzelhandelsgutachten wurde am
09.02.2023 vom beauftragten Biro Stadt+Handel in einer Burgerversammlung vorgestellt.

Insbesondere der Lineburger Citymanagement e.V. (LCM e.V.) stand den durch den Vorent-
wurf des Bebauungsplans eingeraumten Mdglichkeiten zur Verkaufsflachenerweiterung zu-
nachst sehr kritisch gegenliber. Im Wege eines Mediationsverfahrens im November 2023,
organisiert durch die IHK LUneburg-Wolfsburg und der Hansestadt Lineburg, konnten sich
der LCM e.V. und Roy Robson schlieBlich auf einen beiderseitig vertraglichen Kompromiss
einigen. Die Moglichkeiten zur Erweiterung der Verkaufsflache sollen zunachst von 2.550 m?
auf 2.830 m? und 10 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans um weitere 270 m? auf
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héchstens 3.100 m? begrenzt werden. Die Ergebnisse des Mediationsverfahrens sind soweit
moglich in die Vorschriften des Bebauungsplanentwurfs eingeflossen bzw. sind in einem ge-
sonderten stadtebaulichen Vertrag zwischen der Hansestadt Lineburg und Roy Robson zu
vereinbaren.

Zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung (Integrationsgebot) soll
das Luneburger Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fortgeschrieben und am
Standort ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden. Die Teilfortschreibung ist
Grundlage fur das weitere Planverfahren und ist gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vom Rat
bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans als stadtebauliches Entwicklungskonzept
zu beschlieBen. Herr B6hm, vom beauftragten Biro Dr. Lademann & Partner, stellte den
Entwurf der Teilfortschreibung in der Sitzung des Ausschusses fur Bauen und Stadtentwick-
lung am 04.11.2024 vor (VO/11549/24). Das vorgestellte Konzept der Teilfortschreibung sah
vor, das neue Nahversorgungszentrum Am Schuitzenplatz und das ehemalige Nahversor-
gungszentrum Bleckeder Landstralle zu einem Nahversorgungszentrum zusammenzufas-
sen. Die potentielle Nachnutzung der zu verlagernden Aldi Filiale bestenfalls durch einen
Lebensmittelmarkt stand bisher im Mittelpunkt der Entwicklungsziele. Da es jedoch ange-
sichts der Eigentumsverhaltnisse mittelfristig keine realistische Nachnutzungsperspektive
durch einen Lebensmittelmarkt gibt, wurden die Entwicklungsziele der Teilfortschreibung
vom Ausschuss als nicht erflllbar betrachtet und der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
mit der Bitte um entsprechende Anpassung der Teilfortschreibung zurlickgestellt.

Die Teilfortschreibung wurde angepasst. Es soll weiterhin ein erweitertes Nahversorgungs-
zentrum entwickelt werden. Die Nachnutzung der Aldi Filiale steht allerdings nicht mehr im
Mittelpunkt des Zentrenkonzeptes. Das betreffende Grundstlick wurde dementsprechend
aus dem Nahversorgungszentrum herausgenommen. Vielmehr sollen die nach wie vor vor-
handenen kleinteiligen Einzelhandels- und Gewerbebetriebe an der Bleckeder Landstralie
(Backerei, Apotheke, Arztpraxen etc.) im Sinne einer nachhaltigen Bestandsentwicklung das
kinftige Nahversorgungszentrum Am Schuitzenplatz erganzen und zusammen mit dem Fa-
brikverkauf fir eine zentrentypische Sortiments- und Angebotsvielfalt sorgen. Eine Erweite-
rung bestehender Dienstleister ist unabhangig vom Zentrenkonzept jederzeit mdglich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde um das Grundstlick des mittlerweile leer-
stehenden Bio Marktes ,Godehus” erweitert. Die Sortimentsfestsetzungen des Bebauungs-
plans sind somit bei einer méglichen Nachnutzung zu beachten.

Dem Verwaltungsausschuss wird empfohlen, auf Grundlage der anliegenden Unterlagen,
den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zu fassen. Sofern dem Entwurf zugestimmt wird, ist
dieser einschliellich Begrindung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats mit
der Gelegenheit zur Stellungnahme Uber die Internetseite der Hansestadt Liineburg zu verof-
fentlichen sowie im Bereich Stadtplanung 6ffentlich auszulegen. Zugleich werden gemaf § 4
Abs. 2 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange tber die Auslegung
informiert und zur Stellungnahme aufgefordert.



Folgenabschatzung:

A) Auswirkungen auf die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Lineburgs

(SDG 6, 13, 14 und 15)

Auswirkung
Ziel positiv (+) Erlauterung der Auswirkungen
und/oder
negativ (<)
Umwelt- und Klimaschutz +- - Bauen an sich verursacht THG-Emissionen

+ Bauen auf bereits versiegelten und bebauten Flachen
verbraucht keine neuen Flachen

2 | Gemeinden (SDG 11)

Nachhaltige Stadte und

Weiterentwicklung eines Standortes in integrierter Lage,
der nahe der Innenstadt und des Bahnhofs liegt und gut
infrastrukturell angebunden ist

Bezahlbare und saubere

3 | Energie (SDG 7)
4 Nachhaltige/r Konsum und
Produktion (SDG 12)
5 Gesundheit und Wohlerge-
hen (SDG 3)
6 Hochwertige Bildung
(SDG 4)
7 Weniger Ungleichheiten
(SDG 5 und 10)
8 Wirtschaftswachstum + Negative Auswirkungen werden durch Steuerung der Ent-
(SDG 8) wicklung vermieden
9 Industrie, Innovation und

Infrastruktur (SDG 9)

Die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Liineburgs leiten sich eng aus den 17 Nachhaltigkeitszielen (Sustainable Development
Goals, SDG) der Vereinten Nationen ab. Um eine Irrefiihrung zu vermeiden, wird durch die Nennung der UN-Nummerierung in

Klammern auf die jeweiligen Original-SDG hingewiesen.

B) Klimaauswirkungen

a) CO,-Emissionen (Mehrfachnennungen sind maglich)

o Neutral (0): durch die zu beschlieiende MalRnahme entstehen keine CO,-Emissionen

x Positiv (+): CO,-Einsparung (sofern zu ermitteln): t/Jahr
und/oder
x Negativ (-): CO,-Emissionen (sofern zu ermitteln): t/Jahr

b) Vorausgegangene Beschlussvorlagen

o Die Klimaauswirkungen des zugrundeliegenden Vorhabens wurden bereits in der Be-
gepruft.

schlussvorlage VO/

¢) Richtlinie der Hansestadt Lineburg zur nachhaltigen Beschaffung (Beschaffungsrichtlinie)

o Die Vorgaben wurden eingehalten.
o Die Vorgaben wurden berticksichtigt, sind aber nur bedingt anwendbar.

oder

x Die Beschaffungsrichtlinie ist fir das Vorhaben irrelevant.




Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)
a) fir die Erarbeitung der Vorlage: 215,00
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc.
b) fir die Umsetzung der MalRnahmen:
¢) an Folgekosten:
d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja

Nein

Teilhaushalt / Kostenstelle:
Produkt / Kostentrager:
Haushaltsjahr:

e) mdgliche Einnahmen:

Anlagen:
Anlage 1 Geltungsbereich

Anlage 2 Bebauungsplanentwurf

Anlage 3 Begrindung

Anlage 4 Einzelhandelsgutachten

Anlage 5 Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
Anlage 6 Schalltechnische Untersuchung

Anlage 7 Verkehrsgutachterliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 172 ,Bleckeder Landstralie / Schiitzenplatz*
einschliefllich Begriindung wird beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begrindung sowie die sonstigen Planun-
terlagen sind nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen. Die Behdrden und sons-
tigen Trager o6ffentlicher Belange sind Uber die Auslegung zu benachrichtigen und zur
Stellungnahme aufzufordern.

Beteiligte Bereiche / Fachbereiche:
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HANSESTADT
LUNEBURG

Bebauungsplan Nr. 172

"Bleckeder LandstralRe /
Schitzenplatz"

Geltungsbereich

Ldneburg, Februar 2025
Bereich Stadtplanung

Mafstab 1: 2.000

Benkbldngzenium

Anlage zur Beschlussvorlage
VO/11744/25




Bebauungsplan Nr. 172 "Bleckeder Landstrafle / Schutzenplatz" Maldstab: 1:1.000

Satzungsbeschluss
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AuRenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien und
Vorgaben der DIN 4109 (Januar 2018) unter Berlcksichtigung unterschiedlicher

. Raumarten oder Nutzungen zu ermitteln und nachzuweisen.
Textliche Festsetzungen g =

Fur die straBenabgewandten Gebaudeseiten durfen die Anforderungen ohne
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO) besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung
1.1.  Urbanes Gebiet (MU)

bzw. Innenhdfen um 10 dB gemindert werden.
1.1.1. Im urbanen Gebiet (MU) sind gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO folgende nach § 6a 31.2
BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen:

Stand: Entwurf Februar 2025
p ' /] —- I (o4 ';‘J‘;J" 9 .,,r :L’Q =

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete Fur Schlafraume und Kinderzimmer deren Fenster ausschliellliche zur StraRenseite

ausgerichtet sind, sind schallgedammte Liftungseinrichtungen einzubauen, sofern der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andre geeignete, dem Stand der Technik
entsprechenden Weise gewahrleistet werden kann.

2. Verkehrsflachen

- Vergnugungsstéatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres

- Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind
Straenverkehrsflachen 3.1.3 AuBenwohnbereiche (Balkone, Terrassen) sind in dem Larmpegelbereichen V zur

- Tankstellen straBenabgewandten Seite anzuordnen oder mit entsprechenden Schallschutz z. B.
verglaste Vorbauten auszufihren.

A

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

1.1.2. Im urbanen Gebiet (MU) sind gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO folgende nach § 6a

BauNVO allgemein zuldssige Nutzungen ausgeschlossen: 3.1.4 Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises (erganzende Schalluntersuchung) im konkreten Planverfahren
ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen z.B.

infolge Abschirmung durch vorgelagerte Baukorper an den Schallschutz resultieren.

3. Sonstige Planzeichen - Einzelhandelsbetriebe mit hoch zentrenrelevanten Hauptsortimenten geman
Lineburger Liste. Als Randsortiment sind hoch zentrenrelevante Sortimente bis zu 10
% der Verkaufsflache zulassig, héchstens jedoch 100 m2.

1.1.3. Im urbanen Gebiet (MU) ist gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB die
Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung und Erneuerung des bestehenden
groRflachigen Einzelhandelsbetriebs (,Roy Robson Fabrikverkauf‘) auf den in der

mmmmmm (Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

PRAAM BEL Rechtgrundlagen

Darstellung ohne Normcharakter

FEN

3

I‘

102/15

Wohn- und Geschéftsgebaude

offentliche Gebaude

gewerbliche Gebaude und Nebengebaude
Flurstiicksgrenze

Bemaliung

Flursticksnummer

Planzeichnung dargestellten Flurstlicken 7/80, 7/84 und 7/85 nach Malkgabe

folgender Bestimmungen zulassig:

- Die Verkaufsflache der gemaf Lineburger Liste hoch zentrenrelevanten Sortimente

Bekleidung und Schuhe/Lederwaren darf innerhalb der ersten 10 Jahre nach

Inkrafttreten des Bebauungsplans insgesamt nicht mehr als 2.830 m? betragen. Die
Verkaufsflachenerweiterung des Sortiments Schuhe darf héchstens 100 m? betragen.
Die Verkaufsflachenerweiterung des Sortiments Lederwaren darf héchstens 50 m?

betragen.

- Ab dem 11. Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans darf die Verkaufsflache der
hoch zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren insgesamt nicht

mehr als 3.100 m? betragen.

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NVKomG) hat der Rat der Hansestadt
Lineburg den Bebauungsplan Nr. 172 ,Bleckeder Landstrae / Schiutzenplatz®, bestehend
aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, den Larmpegelbe-
reichen sowie der értlichen Bauvorschrift und der Begriindung als Satzung beschlossen.

Llneburg, den ... e

Oberblrgermeisterin
Frau Kalisch

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geéndert worden ist;

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I, S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geéndert worden ist;

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Ausfertigung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I,
1991, S. 58), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1509)

FliederstraRe-

Ubersicht M 1 : 5.000
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1 Einflihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im dstlichen Stadtgebiet im Stadtteil Schitzenplatz, etwa 350 m 6stlich
des Bahnhofs bzw. etwa 1,5 km 6stlich des Stadtzentrums (siehe roter Kreis in Abb. 1).
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Begrenzt wird der Plangeltungsbereich (in Abb. 2 gelb markiert) im Norden durch die Bebau-
ung Bleckeder Landstral3e 27-41, im Westen durch die Wohnbebauung Am Schiitzenplatz 21-
24 und im Suden durch die Bebauung an der Wedekindstrafl3e 10-30.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Plangebietes
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Im Plangebiet befindet sich der Fabrikverkauf des Bekleidungsherstellers Roy Robson. Neben
Eigenmarken werden hier auch Marken anderer Bekleidungshersteller angeboten, so dass
sich der Fabrikverkauf zunehmend zu einem markenibergreifenden Outlet-Verkauf entwickelt.
Roy Robson beabsichtigt, grof3e Teile der vorhandenen Werkstatt- und Lagerflachen aus dem
Standort auszugliedern und dafir die Verkaufsflachen zu erweitern. Zu Beginn des Bauleit-
planverfahrens war von einer bestehenden Verkaufsflache von 2.830 m2 ausgegangen wor-
den. Durch die beantragte Umnutzung von ca. 670 m? Lagerflache sollte die Verkaufsflache
auf etwa 3.500 m2 erweitert werden. Auf diesen angenommenen Verkaufsflichen griindet
auch die vom Buro Stadt+Handel im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren durchge-
fuhrte Auswirkungsanalyse (siehe 3.1 stadtebauliche Ausgangssituation / Zentrale Versor-
gungsbereiche). Aus den gringestempelten Grundrissen der zuletzt erteilten Baugenehmi-
gung vom 11.04.2016 liel3 sich im Nachgang allerdings eine tatsachliche Verkaufsflache von
insgesamt 2.550 m2 ermitteln. In jedem Fall Uberschreitet das Einzelhandelsvorhaben die
Schwelle zur Grol¥flachigkeit (iber 800 m? Verkaufsflache bzw. tber 1.200 m? Geschossfla-
che). Demnach ist zu erwarten, dass sich das Vorhaben nach Art, Lage und Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken konnte.

Zusammen mit dem o.g. Fabrikverkauf bilden ein Aldi Markt, ein Getrankemarkt und weitere
kleinere Geschifte das im Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Hansestadt
Luneburg von 2011 (EHZK 2011) ausgewiesene Nahversorgungszentrum (NVZ) Bleckeder
Landstraf3e (vgl. Dr. L & P 2011: 33). Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 163 ,Am
Schutzenplatz® und der entsprechenden Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
und Zentrenkonzeptes zur Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Am Schitzen-
platz 2018 wurde die planungsrechtliche Basis zur beabsichtigten Verlagerung des Aldi Mark-
tes in das neu geplante Lucia-Quatrtier (benannt nach dem hier ehemals ansassigen Strickmo-
denhersteller Lucia) Am Schitzenplatz geschaffen. Im Zuge der Neuausweisung des Nahver-
sorgungszentrums Am Schitzenplatz (Lucia-Geldnde) wurde dem Standort an der Bleckeder
Stral3e in konzeptioneller Hinsicht der Status als zentraler Versorgungsbereich (Nahversor-
gungszentrum) entzogen (vgl. CIMA 2018: 8). Gleichwohl besteht das NVZ an der Bleckeder
Landstraf3e bis zum Vollzug der geplanten Aldi Markt Verlagerung faktisch fort.

Vor dem Hintergrund des skizzierten Veranderungsdrucks im Plangebiet soll mithilfe des Be-
bauungsplans eine zentrenvertragliche und an die Ziele der Raumordnung angepasste Be-
standsentwicklung des Fabrikverkaufs sowie eine stadtebaulich geordnete Nachnutzung der
zu verlagernden Einzelhandelsflachen gewahrleistet werden. Es soll sich ein urbanes Gebiet
entwickeln, das neben zusatzlichem Wohnraum auch gemischte Strukturen aus Geschéfts-
und Burogebauden, sonstigen Gewerbebetrieben und Anlagen fir Verwaltungen, aber auch
weiterhin gebietsvertragliche Einzelhandelsbetriebe beherbergen kann.

2 Ausgangssituation

2.1 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist eingebunden in eine heterogene Bebauungsstruktur mit unterschiedlichen
Nutzungen. Die 6stlich, stidlich sowie im westlichen Verlauf der Bleckeder Landstral3e angren-
zenden Gebiete sind vor allem vom Geschosswohnungsbau und vereinzelnder Gewerbenut-
zungen gepragt. Unmittelbar ndrdlich des Plangebiets befinden sich ein Geschaftsgebaude
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mit einem Backer und einer Apotheke, eine Tankstelle, eine Spielhalle und weitere zu Wohn-
und/oder Gewerbezwecken genutzte Gebaude. Sudwestlich an das Plangebiet schliel3t der
Bebauungsplan Nr. 163 ,Am Schutzenplatz® einschlieRlich dem neu geplanten NVZ im Lucia-
Quartier an.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich im Westen die gewerblich und teilweise zu Verkaufs-
zwecken genutzten Betriebsgebdude des Bekleidungsherstellers Roy Robson. Umgeben von
entsprechenden Kundenparkplatzen befinden sich im Osten der bestehende Aldi Markt sowie
innerhalb eines weiteren Gebaudes ein Getrankemarkt, die derzeit leerstehenden Verkaufs-
flachen der ehemaligen Rossmann Filiale sowie im Obergeschoss eine weitere Spielhalle.
Nach der Geschéftsaufgabe des Biomarkts Godehus Am Schitzenplatz im Februar 2025 ist
das Plangebiet um das betreffende Grundstiick erweitert worden.

Abbildung 3: Bebauungs- und Nutzungsstruktur (eigene Aufnahmen)

Wie bereits zuvor angedeutet, entspricht die im Gebiet vorherrschende Nutzungsmischung mit
Ausnahme des grol¥flachigen Roy Robson Fabrikverkaufs (VKF > 800 m?2) im Wesentlichen
dem Charakter eines urbanen Gebietes i.S.d. § 6a BauNVO.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt etwa 3,5 ha. Davon umfassen etwa 0,7 ha
die im Plangeltungsbereich einbezogenen StralRenverkehrsflachen.

2.2 ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieRung

Samtliche im Plangebiet liegenden Grundstiicksflachen werden von der nérdlich verlaufenden
Bleckeder Landstral3e erschlossen. Die ErschlieRung der westlichen Grundstiicksflachen ist
ebenfalls von der westlich am Plangebiet verlaufenden StralRe Am Schiitzenplatz méglich.

Das Plangebiet ist insgesamt gut in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Bushaltestelle ,Hopfengarten®. Der Bahnhof
Lineburg ist innerhalb von etwa 5-10 Gehminuten zu erreichen.

Ver- und Entsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt nach den Vor-
schriften der Lineburger Abwasserbeseitigungssatzung. Sofern hiernach eine Entwésse-
rungsgenehmigung erforderlich ist, ist im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender
Entwéasserungsantrag zu stellen. Dartiberhinausgehende Hinweise, Anregungen oder Beden-
ken wurden von der unteren Wasserbehotrde oder der AGL GmbH in der frihzeitigen Beteili-
gung der Behdorden nicht gedulert.
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Die Avacon Netz GmbH betreibt im benannten Bereich Gas- und Stromverteilungsanlagen
sowie Fernmeldeleitungen. Fir die Planung und den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungs-
netzes sowie die Koordination mit dem Straenbau ist es notwendig, dass der Avacon Netz
GmbH Beginn und Ablauf von méglichen ErschlieBungsmalnahmen im Plangebiet so frih wie
maoglich, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH. Fir Auskiinfte
zum vorhandenen Leitungsbestand ist die Vodafone GmbH bei objektkonkreten Bauvorhaben
zu beteiligen.

Die Dt. Telekom Technik GmbH teilt mit, dass ausreichend Infrastruktur vorhanden ist, um ggf.
erforderliche Neuanschlisse realisieren zu kdnnen.

Insgesamt ist die Erschlie3ung im planungsrechtlichen Sinne bereits im Bestand als gesichert
zu betrachten.
2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Uberplanten Flurstiicke befinden sich mit Ausnahme der im Plangeltungsbereich enthalte-
nen offentlichen StralRenverkehrsflachen in Privateigentum.

3 Planungsbindungen

3.1 Stadtebaurechtliche Ausgangssituation

Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan besteht nur im Bereich der StralRenverkehrsflache der Bleckeder Land-
stral3e. Dieser wird vom neu aufzustellenden Bebauungsplan teilweise tberdeckt, um ggf. er-
forderliche Anderungen an den StraBenverkehrsflachen einplanen zu kénnen. Bis zum Auf-
stellungsbeschluss war die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ausschliel3lich ge-
maf § 34 BauGB zu beurteilen.

Veranderungssperre

Mit dem Beschluss des Verwaltungsausschusses zur Aufstellung des Bebauungsplans vom
05.05.2022 wurde zugleich eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB erlassen und vom Rat
der Hansestadt Lineburg am 12.05.2022 als Satzung beschlossen. Am 25.04.2024 hat der
Rat die Verlangerung der Veranderungssperre um ein Jahr beschlossen. Weil der Bebauungs-
plan bis Ablauf der verlangerten Veranderungssperre absehbar noch keine Rechtskraft erlan-
gen wird, ist die Veranderungssperre zur Sicherung der Planung nochmals zu verlangern. So-
mit dirfen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB im Geltungsbereich der Veranderungssperre
(entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses) nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt sowie erhebliche oder
wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderun-
gen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen wer-
den. Wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Verande-
rungssperre eine Ausnahme zugelassen werden.

Zentrale Versorgungsbereiche

Voraussetzung fur die planungsrechtliche Absicherung der von Roy Robson beabsichtigten
Verkaufsflachenerweiterung ist, dass keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Lineburg und anderen Gemeinden zu erwarten sind. Zur Untersuchung
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der Frage, welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen vom Erweite-
rungsvorhaben ausgehen, wurde das Biro Stadt+Handel beauftragt. Die Ergebnisse der Aus-
wirkungsanalyse sind in einem Einzelhandelsgutachten zusammengefasst und zugleich An-
lage dieser Begriindung.

Als Indikatoren fur schadliche Auswirkungen gelten die in den betreffenden zentralen Versor-
gungsbereichen durch das Vorhaben voraussichtlich hervorgerufenen Umsatzumverteilungen
innerhalb der entsprechenden Sortimentsgruppen. Aufgrund der hohen Zentrenrelevanz der
im Fabrikverkauf angebotenen Sortimente Bekleidung und Schuhe ist vor allem die Linebur-
ger Innenstadt betroffen. Die Schwelle der Schadlichkeit ist gemaf einschlagiger Fachliteratur
und entsprechender Rechtsprechung bei einer Umsatzumverteilung von etwa 10 % erreicht.
Vor dem Hintergrund eines ,schwierigen* Marktumfeldes (u.a. relativ hoher Onlineanteil, Wir-
kungen von Corona sowie des Ukraine-Krieges) in den Sortimenten Bekleidung und Schuhe
hat Stadt+Handel im vorliegenden Fall fir zentrenrelevante Sortimente den Schwellenwert auf
7 % herabgesetzt (vgl. Stadt+Handel 2022: 28). Nach den Ergebnissen der absatzwirtschaft-
lichen Prognose sind in der Lineburger Innenstadt Umsatzumverteilungen von max. 5 % im
Sortiment Bekleidung und 2 % im Sortiment Schuhe zu erwarten (vgl. Stadt+Handel 2022: 29
ff). Stadt+Handel hat bei der absatzwirtschaftlichen Prognose neben der beabsichtigten Ver-
kaufsflachenerweiterung weitere, potentiell zu verkaufszwecken verwendbare Lagerflachen in
die Betrachtung einbezogen. Insgesamt wurde also eine mogliche Verkaufsflache von bis zu
4.150 m2 auf ihre Auswirkungen gepruft (vgl. Stadt+Handel 2022: 23). Weil die prognostizier-
ten Umverteilungsquoten jeweils unterhalb der angenommenen Schadlichkeitsschwelle lie-
gen, sind vom Erweiterungsvorhaben schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in Lineburg und in den anderen untersuchten Gemeinden nicht zu erwarten.

3.2 Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept

Im Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fur die Hansestadt Lineburg von 2011
werden die Rahmenbedingen fir den Liineburger Einzelhandel betrachtet und die Angebots-
situation im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur bewertet. Daraus abgeleitet ergibt sich ein
System aus zentralen Versorgungsbereichen (ZVB), unterteilt in den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt und mehrerer tber das Stadtgebiet verteilter Nahversorgungszentren
(NVZ) sowie einiger Sonder- und Fachmarktstandorte. Dariber hinaus definiert das EHZK
2011 eine gemeindetypische Sortimentsliste (sog. ,LUneburger Liste®), welche bestimmte Sor-
timentsgruppen den unterschiedlichen zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen Stand-
orten zuordnet (vgl. Dr. L & P 2011: 86).

21.02.2025 7



HANSESTADT LUNEBURG Bebauungsplan Nr. 172

4 ) Bereich Stadtplanung ,Bleckeder Landstral3e / Schitzenplatz*
Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten "Liineburger Liste"

hoch zentrenrelevante (bedingt) zentrenrelevante liberwiegend nicht-zentrenrel.

Sortimente Sortimente Sortimente

Bekleidung Unterhaltungselektronik Mé&bel
Schuhe/Lederwaren Fahrrader Bau- und Gartenbedarf
Geschenkartikel Informationstechnik Heimtextilien
Uhren/Schmuck Wohnaccessoires/Deko Teppiche
Hausrat /Glas/Porzell./Keramik Ubriger Freizeithedarf Bodenbelag/Tapeten/Farben
Spielwaren Nahrungsmittel KfZ-Zubehor
Sportartikel Drogerieartikel Zoobedarf
Nahrungs- u. Genussmittel Blumen Weille Ware/Haushaltselektro
(nur Spezialeinzelhandel) Jagdbedarf Lampen/Leuchten
Parflimerieartikel Bliroausstattungsbhedarf
Blumen
Blicher
Schreibwaren/Bliroartikel
Foto/Optik
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Abbildung 4: Auszug aus EHZK 2011 (Dr. L & P 2011: 86)

Der Planstandort befindet sich innerhalb des im EHZK 2011 abgegrenzten Nahversorgungs-
zentrums Bleckeder Landstraf3e. Allerdings bietet der am Planstandort ansassige Fabrikver-
kauf des Bekleidungsherstellers Roy Robson Bekleidung und Schuhe an. Zwar werden diese
Sortimente gemaR Lineburger Liste als hoch zentrenrelevant definiert und sollen nach den
strategischen Ordnungsprinzipien des Zentrenkonzeptes nur im ZVB Innenstadt angesiedelt
werden (siehe auch Stadt+Handel 2022: 36). Solange jedoch das umliegende NVZ Bleckeder
LandstralRe zumindest faktisch fortbesteht, befindet sich der Fabrikverkauf unabhéangig von
seinen angebotenen Sortimenten in einem zentralen Versorgungsbereich und damit in einer
stadtebaulich integrierten Lage.

Der grofdflachige Roy Robson Fabrikverkauf wird gemanR Zentrenkonzept im Zusammenhang
mit dem Standort als Besonderheit, aber aufgrund seines zentrenrelevanten Sortiments nicht
als entscheidend fir die Leistungs- und Zukunftsfahigkeit des betreffenden Nahversorgungs-
zentrums betrachtet (vgl. Dr. L & P 2011: 33). Bedeutender fiir die Leistungs- und Zukunftsfa-
higkeit waren (und sind) vor allem der Aldi Markt und die 2019 geschlossene Rossmann Filiale.
Sobald die Verlagerung des Aldi Marktes ins neu konzipierte NVZ Am Schiitzenplatz vollzogen
wird, verliert der Standort Bleckeder LandstralRe seinen wesentlichen Magnetbetrieb. Jedoch
wuirden die stadtrdumliche Lage, der multifunktionale Besatz sowie die siedlungsstrukturelle
Integration mit einer hohen Einwohner- und Nachfrageplattform im fuBlaufigen Umfeld eine
erneute formelle Ausweisung des Standortes als zentralen Versorgungsbereich legitimieren.
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' Nahversorgungsrelevante Sartimente |

W Zentrenrelevante Sortimente
Nicht-zentrenrelevante Sortimente
% Leersténde
[ ) nvz Bieckeder Landstrate

Abbildung 5: Auszug aus EHZK 2011 (Dr. L & P 2011: 33)

Eine Konformitat zum Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept der Hansestadt Liine-
burg soll im Rahmen einer (Teil-)Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erzielt werden. In
diesem Kontext empfiehlt Stadt+Handel den Standort des Planvorhabens als Nebenzentrum
auszuweisen (vgl. 2022: 36). Die notwendige Teilfortschreibung des Zentrenkonzeptes ist so-
dann von der Hansestadt Lineburg als stadtebauliches Entwicklungskonzept zu beschlie3en
und gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 172
zu berucksichtigen.

Zudem sollte auch eine Beschrankung der zentrenrelevanten Verkaufsflachen auf den aktuel-
len Bestand, bzw. unter Definition eines maximalen Entwicklungsrahmens fir betreiberseitige
Anpassungen zur markadaquaten Aufstellung, erfolgen (vgl. Stadt+Handel 2022: 36).

R&umliche Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes

Gemal den vorgenannten Empfehlungen soll das Luneburger Einzelhandelsentwicklungs-
und Zentrenkonzept teilrdumlich fortgeschrieben und der betreffende Standort als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen werden. Die Aufgabe des mit der Teilfortschreibung beauf-
tragten Buros Dr. Lademann & Partner besteht darin, durch geeignete Konzeptvorschlage und
Malnahmenempfehlungen einen Weg aufzuzeigen, wie die geplante Erweiterung des Fabrik-
verkaufs unter Beachtung des raumordnerischen Integrationsgebots (siehe auch Kapitel 3.3)
und im Einklang mit den im Mediationsverfahren (siehe Kapitel 5.1) erzielten Kompromissen
auf Basis des aufzustellenden Bebauungsplans umgesetzt werden kann. Zur Bearbeitung der
Aufgabenstellung begrenzt Dr. Lademann & Partner zundchst den mafgeblichen Untersu-
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chungsraum auf das dstliche Stadtgebiet und beleuchtet die Angebots- und Nachfragesitua-
tion im Gebiet. Aus der Gegeniberstellung von Angebots- und Nachfragesituation lasst sich
die aktuelle Versorgungslage uber Verkaufsflachendichten und Zentralitatswerte ermitteln.
Durch die Standortanalyse soll dargelegt werden, ob der Planstandort und sein Standortumfeld
durch zentrentypische Nutzungen und stadtebauliche Strukturen gekennzeichnet sind, die die
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs an diesem Standort rechtfertigen kénnten.
Zu berlcksichtigen ist dabei, dass der Aldi Markt auf das Lucia-Gelande verlagern wird und
dort ein neues Nahversorgungszentrum in raumlicher Nahe ausgewiesen wurde. Die Entwick-
lungspotenziale am Prifstandort sind daher auch unter Wirdigung der Entwicklungen auf dem
Lucia-Gelande zu sehen. Abschlie3end werden Ansiedlungsleitsétze fir den auszuweisenden
zentralen Versorgungbereich zur kinftigen Einordnung von Einzelhandelsanfragen definiert.
Diese transparenten und nachvollziehbaren Ansiedlungsleitsatze sollen dazu dienen, kinftige
Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlungen, Verlagerungen, Erweiterungen) innerhalb des hier
relevanten zentralen Versorgungsbereichs einheitlich zu bewerten und deren Ubereinstim-
mung/Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts nach einheitlichen Mal3stdben
abzuprufen (vgl. Dr. L & P 2024: 4 ).

Im Ergebnis der Standortanalyse stellt Dr. Lademann & Partner fest, dass der Priifstandort an
der Bleckeder Landstral3e alle Voraussetzungen dafiir bietet, hier ein Nebenzentrum bzw. ei-
nen zentralen Versorgungsbereich mit der Funktionsbestimmung Nahversorgungszentrums
auszuweisen. Die stadtraumliche Lage, der multifunktionale Nutzungsbesatz sowie die sied-
lungsstrukturelle Integration mit einer hohen Einwohner- und Nachfrageplattform im ful3laufi-
gen Umfeld wirden eine erneute Ausweisung als zentralen Versorgungsbereich legitimieren.
(vgl. Dr. L & P 2024: 32).

Die Nahversorgungszentren Dahlenburger LandstralRe und Hanseviertel sowie insbesondere
das kinftige NVZ Am Schitzenplatz sind vergleichsweise nah gelegen. Und mit der Verlage-
rung der Aldi Filiale wird der der Standort seinen wesentlichen nahversorgungsrelevanten
Magnetbetrieb verlieren. Aus markt- und wettbewerbsseitiger Perspektive ware die Neuan-
siedlung eines Lebensmittelmarkts auf dem Grundstiick des bestehenden Aldi Marktes zwar
plausibel und wirde sich auch versorgungsstrukturell gut einfliigen. Solange Aldi Eigentimer
des Grundstticks ist, besteht hierfur jedoch keine realistische Perspektive. Aus versorgungs-
struktureller Perspektive ist daher keine Notwendigkeit erkennbar an der Bleckeder Land-
stral3e ein weiteres eigenstandiges Nahversorgungszentrum (erneut) auszuweisen (vgl. Dr. L
& P 2024: 34).

Aufgrund der rGumlichen Nahe erscheint es aber plausibel, das perspektivische Nahversor-
gungszentrum Am Schitzenplatz raumlich weiter zu fassen und Teile des Standorts an der
Bleckeder Landstral3e zu integrieren. Mit der Aldi-Verlagerung und der Rossmann-Ansiedlung
auf dem ehemaligen Lucia-Gelande entsteht Am Schitzenplatz kiinftig ein sogkraftiger Nah-
versorgungsstandort, der den sidwestlichen Pol des Nahversorgungszentrums ausbildet.
Kleinteilige und flr zentrale Versorgungsbereiche obligatorische Erganzungsnutzungen finden
sich in diesem Bereich jedoch nicht. Demzufolge erscheint es nur konsequent, die Abschnitte
der Bleckeder Landstral3e, wo genau diese zentrentypischen Erganzungsnutzungen aus Han-
del, Gastronomie und Dienstleitungen vorhanden sind, in die Zentrenabgrenzung mit aufzu-
nehmen. Gerade durch diese Durchmischung unterschiedlicher Nutzungen und Funktionen an
einem weitgehend durch Wohnnutzungen umgebenden Standort, wird das Kriterium der inte-
grierten Lage im Sinne des niedersachsischen Landesraumordnungsprogramm (LROP)
streng genommen uberhaupt erst erflillt (siehe auch 3.3) und der Standort vollumfanglich als
zentraler Versorgungsbereich anerkannt (vgl. Dr. L & P 2024: 34 f).
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Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums wiirde damit sowohl das bereits aus-
gewiesene (aber noch nicht entwickelte) NVZ Am Schitzenplatz umfassen als auch die klein-
teiligen zentrenergdnzenden Nutzungen des ehemaligen NVZ Bleckeder Landstral3e. Das
Grundstiick des bestehenden Aldi Marktes sowie angrenzende Bereiche bleiben hingegen
ausgeklammert, da die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts hier mittelfristig nicht realistisch
ist. Somit stellt sich die Neuabgrenzung des NVZ ,Am Schutzenplatz/Bleckeder Landstrale”
wie folgt dar:

° °m RoyR:obson- 4 en e
® Fabrikverkauf | @
o
» €
nahversorgungsrel. X
Nachnutzung/ ® . ';DLM’ '"
AldiMarkt Verbrauchermarkt? ® L
(kunftig) ) : '
s A [ |
3 Godehus-Biomarkt - -
Rossmann ' 2 i e
(kUnftig)
Planvorhaben
kurzfristiger Bedarf > 400gm
L kurzfristiger Bedarf < 400gm
= : = ) B mittelfristiger Bedarf > 400gm
< . B mittelfristger Bedarf < 400gm
' 4 langfristiger Bedarf < 400gm
Gastronomie
gesundheitl /6ffentl /soz. Einrichtung
sonstige Dienstleistung
Leerstand
@TomTom :
Dr. Lad & Part Potenzialflache
r. Lademann & Partner
5
B issen bewegt 0 25 60 00 l:] ZVB Abgrezung neu

Abbildung 6: Neuabgrenzung des NVZ ,Am Schiitzenplatz / Bleckeder Landstral3e (Dr. L & P 2024: 36)

Der Standort an der Bleckeder LandstraRe wird zusammen mit dem NVZ Am Schitzenplatz
kunftig als ein gemeinsames, zweipoliges Nahversorgungszentrum ausgewiesen, welches ge-
meinsam mit den tbrigen Nahversorgungszentren die wohnortnahe Versorgung im dstlichen
Stadtgebiet gewéhrleisten soll. Zwar wirde der gemeinsame Zentrumsbereich aufgrund der
groBmalstablichen Bebauung auf dem Roy Robson Betriebsgrundstiick und der mangelnden
Durchlassigkeit des Areals gewisse stadtebauliche Briche aufweisen - eine funktionale Klam-
mer ware neben der FulRlaufigkeit aber durch die sich wechselseitig ergdnzenden Angebote
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an den beiden Polen des Nahversorgungszentrums gegeben. Insbesondere Aldi und Ross-
mann pragen als frequenzstarke Anbieter kiinftig den sogkraftigen sidwestlichen Pol des Nah-
versorgungszentrums. Die Uber viele Jahre etablierten kleinteiligen Nutzungen entlang der
Bleckeder Landstrafl3e bilden den norddstlichen Pol des Nahversorgungszentrums aus. Der
Roy Robson Fabrikverkauf fungiert als verbindendes Element der beiden Pole und tragt sei-
nerseits zur Sortimentsvielfalt und damit zur Integritat des Zentrums bei (vgl. Dr. L & P 2024:
35).

Fur das neue zweipolige NVZ Am Schiitzenplatz / Bleckeder Landstral3e sollen hinsichtlich
der Einordnung kunftiger Einzelhandelsanfragen folgende Ansiedlungsleitsatze angelegt wer-
den (vgl. Dr. L & P 2024: 38):

1. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind grund-
satzlich zulassungsfahig. Sofern die Verkaufsflache die Grenze der Grol¥flachigkeit von
800 gm Uberschreitet, ist durch ein qualifiziertes Einzelhandelsgutachten nachzuweisen,
dass von dem Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf umliegende integriert gele-
gene Einzelhandelsstandorte zu erwarten sind. Zudem ist im Falle der GroR¥flachigkeit ein
Atypik-Nachweis in Anlehnung an den Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in
Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand: September
2017), beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, zu
fuhren.

2. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (tber den
Roy Robson Fabrikverkauf hinaus) sind innerhalb des NVZ unzul&ssig. Zulassig sind ar-
rondierende Angebote mit Verkaufsflachen von bis zu 100 gm je Ladeneinheit.

3. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind ohne Ein-
schrankungen zulassungsfahig.

3.3 Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB ist die gemeindliche Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Eine wichtige Grundlage fur die vorliegende Bauleitplanung bilden insofern die
landesplanerischen Vorgaben zur kommunalen Einzelhandelssteuerung.

Nach dem im Abschnitt 2.3 unter Ziffer 2 formulierten Ziel des niedersachsischen Landesraum-
ordnungsprogramm (LROP-VO Nds. 2017) sind neue Einzelhandelsgrof3projekte ,nur zulds-
sig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgrof3-
projekte gelten Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gemafd § 11 Abs. 3
Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlief3lich Hersteller-Direktverkaufszentren®. Aus
den in den Ziffern 03 bis 10 genannten Anforderungen ergeben sich einige im Kontext der
kommunalen Einzelhandelssteuerung zu beachtende Ge- und Verbote.

Die Einhaltung bzw. Beachtung der betreffenden Ge- und Verbote wurde von Stadt+Handel
im Rahmen des anliegenden Einzelhandelsgutachtens untersucht (siehe 2022: 36 ff, Kapitel
6.4 ,Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen (LROP-VO Niedersachsen 2017)").
Wahrend das Planvorhaben nach den Ergebnissen der Untersuchung nachweislich kongruent
zum Konzentrationsgebot (Vorhaben liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes), zum
Kongruenzgebot (Umséatze werden Uberwiegend im oberzentralen Kongruenzraum generiert)
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und unter Bertcksichtigung einer perspektivischen Erweiterung auf maximal 3.100 m2 Ge-
samtverkaufsflache (siehe Kapitel 5.1) auch das Beeintrachtigungsverbot (keine wesentliche
Beeintrachtigung integrierter Versorgungsstandorte) eingehalten wird, gilt der Vorhabenstand-
ort selbst als stadtebaulich nicht integriert (vgl. Kapitel 3.2) und somit nicht kongruent zum
Integrationsgebot, sobald dieser nicht mehr innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
liegt.

Stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen raumlichen und funktio-
nalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und
§ 9 Abs. 2a BauGB. Die landes- und regionalplanerische Steuerung von Einzelhandelsgrof3-
projekten durch das Integrationsgebot kniipft somit unmittelbar an tatsachlich existierende o-
der durch die Gemeinde festgelegte zentrale Versorgungsbereiche an. Zentrale Versorgungs-
bereiche in Innenstadten oder Ortsmitten (Hauptzentren) und in Neben-/Stadtteilzentren Zent-
raler Orte sind immer auch zugleich stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP (vgl.
ML Nds: 47). Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts definiert sich ein
zentraler Versorgungsbereich als ein Bereich mit einer Durchmischung von Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie. Nach der Definition des Bundesverwaltungsgerichts kénnen
zentrale Versorgungsbereiche sowohl einen drtlich/Gberoértlichen als auch auf einen bestimm-
ten oOrtlich begrenzten Einzugsbereich bezogenen Versorgungsbedarf abdecken. Abweichend
von der oben angefiihrten Definition eines zentralen Versorgungsbereiches kann nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Urt. v. 17. 12.2009-4 C 2.08 -, ju-
ris-Rn. 7 f. = BVerwGE 136, 10) auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von (ausschliel3-
lich) Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuldlaufigen Einzugsbereich zu ver-
sorgen, einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die Versor-
gung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat (zentraler
Versorgungsbereich Nahversorgung/ Nahversorgungszentrum) (vgl. ML Nds: 49).

Nur mit der im vorangegangenen Kapitel bereits gebotenen Teilfortschreibung des Einzelhan-
delsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes und der damit verbundenen Ausweisung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs im Bereich des Planvorhabens kdnnte die Konformitat zum Integ-
rationsgebot und zugleich die Anpassung der vorliegenden Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung hergestellt werden (vgl. Stadt+Handel 2022: 42).

3.4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan vom 30.01.1981 stellt im westlichen Drittel des Plange-
biets ein Gewerbegebiet (GE) sowie ein Mischgebiet (M) auf den verbleibenden Grundstuiicks-
flachen im Osten dar (siehe Abbildung 5). Nach derzeitigem Planungsstand ist im Bebauungs-
plan die vollstdndige Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU) geplant. Zumindest in Bezug
auf die dargestellte Gewerbeflache ist die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich,
damit der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB entspricht.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen zur Aufstellung im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a Abs. 2 BauGB (siehe Kapitel 7 Verfahren). Somit kann der Bebauungsplan trotz
abweichender Baugebietsausweisung auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geandert ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung nachtraglich anzu-
passen, ohne dass es zuvor eines formellen Anderungsverfahrens nach den Verfahrensvor-
schriften der 88 2 — 4 BauGB bedarf.

4 Planungskonzept

Der Bebauungsplan soll im Wesentlichen stadtebaulich geordnete Nachnutzungsméglichkei-
ten der absehbar freiwerdenden Aldi Flachen sowie die von Roy Robson beabsichtigte Erwei-
terung der Verkaufsflache des Fabrikverkaufs unter Berticksichtigung der in Kapitel 3 skizzier-
ten Planungsbindungen vorbereiten und i.S.d. beschlossenen Planungsziele die Entwicklung
eines urbanen Gebiets planungsrechtlich absichern. Ein konkretes Bebauungskonzept in Ge-
stalt eines umfassenden stadtebaulichen Entwurfs oder Rahmenplans liegt dem Bebauungs-
plan nicht zugrunde. Dies ist im Planungskonzept auch nicht vorgesehen. Denn die Aufstellung
des Bebauungsplans soll keine unmittelbaren baulichen Aktivitéten initiieren, sondern stellt
vielmehr eine gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderliche Reaktion auf bereits geplante Projekte
(Erweiterung Fabrikverkauf) und eingeleitete Entwicklungen im Quatrtier (in Aussicht stehende
Verlagerung des Aldi Marktes) dar. Insofern soll die Planung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
insbesondere zur Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie zur Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche beitragen.
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5 Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Bauleitplanung ist die Fortentwicklung eines bereits im Bestand in seinen Grundziigen
erkennbaren urbanen Gebietes. Insofern wird im Bebauungsplan ein urbanes Gebiet festge-
setzt. Gemal § 6a Abs. 1 BauNVO dienen urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Im Unterschied zu einem Mischgebiet muss die Nut-
zungsmischung dabei nicht gleichgewichtig sein. Allgemein zuléassig sind Wohngebaude, Ge-
schafts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsbetriebes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen so-
wie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Gemar dem vom
Rat am 23.06.2022 beschlossenen Spielhallenkonzept der Hansestadt Liineburg (Beschluss-
vorlage VO/10095/22) liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans vollumfanglich in einem
Gebiet, in dem Spielhallen und Wettbiros (einschl. Kombination aus Wettannahmestelle und
Sportsbar) nicht zulassig sind (vgl. GMA 2022: 63). Die in einem Urbanen Gebiet ausnahms-
weise zulassigen Vergnigungsstatten, soweit diese wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nicht ohnehin nur in Kerngebieten allgemein zulassig wéaren, sind dementsprechend
ausgeschlossen. Die im Plangebiet vorhandene Spielhalle geniel3t zwar Bestandschutz, pla-
nungsrechtlich relevante Erweiterungen, Anderungen oder die Erneuerung dieser Anlage sind
hingegen ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit von Tankstellen soll ausgeschlossen werden, weil diese der zielgemalien
Entwicklung des Quartiers entgegenstehen wirden.

Hoch zentrenrelevante Hauptsortimente sind im gesamten Plangebiet grundsatzlich ausge-
schlossen. Nur als Randsortiment sind hoch zentrenrelevante Sortimente auf bis zu 10 % der
Verkaufsflache zuléssig. Der Verkaufsflachenanteil fur hoch zentrenrelevante Sortimente darf
jedoch 100 m2 nicht Uberschreiten. Der Ausschluss bzw. die Begrenzung hoch zentrenrele-
vanter Sortimente Uber den bestandsgeschitzten Roy Robson Fabrikverkauf soll zur Entwick-
lung des Standortes als Nahversorgungszentrum beitragen und zugleich schadliche Auswir-
kungen auf die Lineburger Innenstadt ausschlieRen. Die Sortimentsvorschriften zum Aus-
schluss zentrenrelevanter Hauptsortimente orientieren sich an den Festsetzungen des be-
nachbarten Bebauungsplans Nr. 163 ,Am Schitzenplatz®.

Das am Standort langjahrig ansassige Modeunternehmen Roy Robson ist auch fir die Einzel-
handelsstruktur der Hansestadt Liineburg von groRer Bedeutung. Vom wirtschaftlichen Erfolg
des Unternehmens profitiert auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung. Insofern
haben die betriebswirtschaftlichen Interessen des Unternehmens ein entsprechend zu berick-
sichtigendes Gewicht. Weil gro3flachige Einzelhandelsbetriebe in einem urbanen Gebiet nicht
zulassig sind und auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, bedarf es bzgl. der
planungsrechlichen Absicherung der von Roy Robson beabsichtigten Verkaufsflachenerwei-
terung einer ergdnzenden Vorschrift zum erweiterten Bestandsschutz nach 8§ 1 Abs. 10
BauNVO. Ansonsten wiirde der Bebauungsplan die Entwicklungsmdglichkeiten des Unterneh-
mens am betreffenden Standort vollstdndig blockieren. Mithilfe des erweiterten Bestands-
schutzes kann in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass in Uberwiegend bebauten
Gebieten Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen bestimmter
vorhandener Anlagen, die bei Ausweisung eines Baugebiets nach den 88 2 bis 9 BauNVO
unzuldssig waren, allgemein oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Im Bebau-
ungsplan kdnnen zudem néhere Bestimmungen lber die Zulassigkeit getroffen werden.
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Stadt+Handel empfiehlt aus fachgutachterlicher Sicht, insbesondere im Hinblick auf die Her-
ausforderungen, vor denen der innerstadtische stationare Bekleidungs- und Schuhhandel ak-
tuell und in naher Zukunft steht, die Erweiterungsmdoglichkeiten auf eine Gesamtverkaufsflache
von 3.500 m2 zu begrenzen. Somit wirden Umsatzumverteilungen zu Lasten der Gberwiegend
betroffenen Betriebe des ZVB im Innenstadtzentrum nachhaltig gesichert unterhalb der Schad-
lichkeitsschwelle gehalten (vgl. Stadt+Handel 2022: 43 ff).

Mediationsverfahren

Obwohl eine Verkaufsflachenerweiterung auf bis zu 3.500 m? in Bezug auf die Auswirkungen
auf die Laneburger Innenstadt als unschadlich nachgewiesen wurde, stand insbesondere der
Lineburger Citymanagement e.V. (LCM), als Vertretung der Lineburger Einzelh&ndlerschaft,
den durch den Vorentwurf des Bebauungsplans eingerdumten Erweiterungsmaoglichkeiten zu-
nachst unversohnlich kritisch gegeniiber. Im Wege eines Mediationsverfahrens im November
2023, organisiert durch die IHK Lineburg-Wolfsburg und der Hansestadt Liineburg, konnten
sich der LCM und der Bekleidungshersteller Roy Robson schlieZlich auf einen beiderseitig
vertraglichen Kompromiss einigen:

1. Im aufzustellenden Bebauungsplan ist im ersten Schritt eine Erweiterungsmoglichkeit
auf insgesamt 2.830 m2 vorgesehen (statt auf insgesamt 3.500 m2 wie im vorgelegten Einzel-
handelsgutachten empfohlen). In einem ergédnzenden Vertrag zwischen der Stadt und Roy
Robson soll zudem festgehalten werden, dass der heutige Bestand an 1.800 mz2 fir Fremd-
marken auch auf der vergré3erten Flache nicht ausgebaut werden darf. Die Verkaufsflachen-
erweiterung des Sortiments Schuhe darf h6chstens 100 m? betragen. Die Verkaufsflachener-
weiterung des Sortiments Lederwaren darf hochstens 50 m2 betragen.

2. Ein zweiter Erweiterungsschritt auf dann 3.100 m2 Verkaufsflache ist méglich, jedoch
frlhestens zehn Jahre nach Rechtskraft des jetzt zu beschlieBenden Bebauungsplans.

Darlber hinaus soll das Plangebiet um das Grundstiick des Biomarktes Godehus erweitert
werden, um zu verhindern, dass hier in eventueller Nachnutzung hoch zentrenrelevante Sor-
timente angeboten werden.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz erlauben
dem Bekleidungshersteller Roy Robson somit eine Erweiterung der Verkaufsflache mit hoch
zentrenrelevanten Sortimenten gemalfd Lineburger Liste. Zum Schutz des Innenstadtzentrums
und unter Bertcksichtigung des vorgenannten Kompromisses werden die Erweiterungsmaog-
lichkeiten innerhalb der ersten 10 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans auf eine Ge-
samtverkaufsflache von 2.830 m? beschrénkt. Nach 10 ist eine weitere Verkaufsflachenerwei-
terung auf maximal 3.100 m2 moglich. Die vorgenannten Fremdmarkenanteile an der Ver-
kaufsflache sind in einem stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren.

5.2 Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im Sinne der somit gebotenen pla-
nerischen Zurtickhaltung sind in diesem Fall Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
(Ausweisung eines MU) sowie zur kommunalen Einzelhandelssteuerung (Regulierung der
Verkaufsflache) ausreichend, um eine stadtebaulich geordnete und raumordnungsrechtlich
angepasste Quartiers- und Zentrenentwicklung planerisch zu gewéhrleisten. Hinsichtlich des
Mal3es der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflachen
reicht die bisherige Ordnungsfunktion des § 34 BauGB weiterhin aus; planerisch zu bewalti-
gende Konflikte liegen nach aktuellem Kenntnisstand nicht vor. Auch weil der Bebauungsplan
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im vereinfachten Verfahren aufgestellt wird und dies voraussetzt, dass sich der Zulassigkeits-
mafstab durch den Bebauungsplan nicht wesentlich verandert, sind entsprechende Malfest-
setzungen nicht vorgesehen. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich folglich nach § 30 Abs.
3i.V.m. § 34 Abs. 1 BauGB.

5.3 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Gewerbelarm

Vorkehrungen zum Gewerbelarm erscheinen hier auf der Ebene der Bauleitplanung als nicht
erforderlich bzw. nicht konkretisierbar. Insofern werden beziiglich Gewerbelarm keine Festset-
zungen getroffen. Aus schalltechnischer Sicht erscheinen die Zielstellungen der Ausweisung,
namlich kurzfristige Intensivierung der Verkaufsnutzung und langfristige Etablierung von Woh-
nen, allerdings divergent. In der aktuellen Nutzungssituation muss fir die noch unbebauten
Flachen von Beurteilungspegeln oberhalb des TA-Larm-Richtwerts fur MU-Gebiete ausgegan-
gen werden, sofern keine architektonischen Sonderlésungen angestrengt werden (vgl. TUV
Nord 2024: 18).

StralRenlarm

Sofern moglich sollte der straBennahe Uberschreitungsstreifen von Wohnnutzungen allein aus
schalltechnischer Sicht freigehalten werden (vgl. TUV Nord: 18). Ein Ausschluss von Wohnun-
gen in den betroffenen Bereichen erscheint jedoch aus stadtebaulichen Griinden nicht zweck-
mafig, wenn der Bebauungsplan eine verdichtete innerstadtische Bebauung gewahrleisten
soll. Fur den Uberschreitungsbereich werden daher Festsetzungen zum passiven Schallschutz
getroffen sowie in der Nebenzeichnung des Bebauungsplans entsprechende Larmpegelberei-
che eingetragen.

6 Auswirkungen der Planung

Von einer Umweltprifung wird im Rahmen der vorliegenden Planaufstellung abgesehen (siehe
Kapitel 7 Verfahren). Dennoch sind gemaR 8§ 2a S. 2 Nr. 1 BauGB dem Stand des Verfahrens
entsprechend neben den Zielen und Zwecken der Planung auch die wesentlichen Auswirkun-
gen der Bauleitplanung darzulegen.

Die Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind in den vorangegangenen Kapi-
teln hinlanglich erértert worden.

Das Plangebiet ist ansonsten im Wesentlichen durch den Verkehrslarm der nordlich verlau-
fenden Bleckeder Landstral3e vorgepragt. Die flachendeckend vorgesehene Gebietskategorie
eines urbanen Gebietes gewahrleistet im Vergleich zu einem allgemeinen Wohngebiet einen
geringeren Schutzanspruch in Bezug auf die zulassigen Nutzungen. Die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen im Plangebiet wird jedoch nicht erst durch die Ausweisung eines urbanen
Gebietes begrundet. Bereits vor der Gebietsausweisung im Zuge der Planaufstellung waren
Wohnungen auf Grundlage von § 34 BauGB zulassig. Um im Plangebiet trotz des Verkehrs-
larms gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen, sind geeignete bauliche Schall-
schutzmalRnahmen nach DIN 4109-1:2018 erforderlich (siehe 5.3).

Fur die vorhandene und sich auf Grundlage des Bebauungsplans ggf. entwickelnde Nutzungs-
intensitat sowie die daraus resultierende Verkehrsbelastung ist das StralRennetz nach gegen-
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wartigem Erkenntnisstand ausreichend belastbar. Vorhandene ErschlieBungspotenziale wer-
den im Sinne der Innenentwicklung genutzt, und die Erschlieung ist im planungsrechtlichen
Sinne als gesichert zu betrachten.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, so dass die Ver-
und Entsorgung Uber den Anschluss an die bestehenden Netze sichergestellt werden kann.

Das Plangebiet liegt auferhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten. Es liegen keine
Anhaltspunkte vor, dass FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt werden.
Besonders geschitzte Biotope nach 8§ 30 BNatSchG sind innerhalb des Plangebiets nicht be-
kannt. Sofern fur die Planungen der Abriss oder der Umbau von Gebauden erforderlich sind,
so sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der 88 39 und 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (allgemeiner und besonderer Artenschutz) zu beachten.

Die Grundstlcksflachen im Plangebiet sind bereits im Bestand nahezu vollstandig im Sinne
des § 19 Abs. 4 BauNVO versiegelt. Durch die Planung sind somit Flachen von geringem Wert
fur Arten und Lebensgemeinschaften betroffen.

Der Boden im Plangebiet ist durch bauliche und sonstige Siedlungsnutzung (grof3flachige
Stellplatzanlagen) stark vorbelastet. Die Bebauung des Plangebiets war bereits vor der Pla-
nung allein nach den Vorschriften des § 34 BauGB grundséatzlich mdglich.

Andere fir das Abwéagungsergebnis der vorliegenden Planung relevante Auswirkungen sind
nicht erkennbar.

7 Verfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich
aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich
verandert. Die im geplanten urbanen Gebiet (MU) allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind
im Wesentlichen bereits Bestandteil der vorherrschenden Nutzungsstruktur. Zudem lasst die
Eigenart der naheren Umgebung i.S.d. § 34 BauGB bereits grof3formatige Vorhaben mit urba-
ner Nutzungsdichte zu. Weil dariiber hinaus durch den Bebauungsplan die Zul&ssigkeit von
Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung, nicht begrin-
det wird, keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen
und daftr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach 8 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind, kann das vereinfachte
Aufstellungsverfahren nach 8§ 13 BauGB angewendet werden.

Der Bebauungsplan erfillt als bestandsiberplanende Mal3nahme der Innenentwicklung auch
die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB. Nach § 13 a Abs.
1 S. 2 BauGB darf der Bebauungsplan nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (nur Hauptanlagen)
oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2. Es
sind keine Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu tiberbauba-
ren Grundstlcksflachen vorgesehen, insbesondere, weil der aus der relevanten Umgebungs-
bebauung abzuleitende Zulassigkeitsmafistab durch den Bebauungsplan nicht geandert wer-
den soll. Insofern ist gemal3 8 13 Abs. 1 S. 3 BauGB die Flache mal3geblich, die bei Durchfih-
rung des Bebauungsplans vsl. versiegelt wird. Die Summe der Grundflachen aller im Plange-
biet vorhandenen Hauptgebdude betragt etwa 13.000 m2. Die Summe aller Grundstticksfla-
chen im Plangebiet (abzgl. Stral3enverkehrsflachen) betragt etwa 28.000 m2. Daraus ergibt
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sich im Bestand eine GRZ von 0,46. Unter Berlcksichtigung des Orientierungswertes fir ur-
bane Gebiete, GRZ 0,8 (siehe § 17 BauNVO), kdnnten bei Durchfiihrung des Bebauungsplans
noch etwa 8.250 m? Grundflache uber den Bestand hinaus, also unter den vorgenannten
hochstens 20.000 m2, versiegelt werden. Das entspricht auch ungefahr dem sich nach § 34
Abs. 1 BauGB ergebenden Zuléassigkeitsmalfistab.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 S. 1 entsprechend. Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von dieser
Mdglichkeit wird im vorliegenden Planverfahren kein Gebrauch gemacht. Die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit wurde durch Aushang der Planunterlagen vom 16.01. bis
17.02.2023 im Bereich Stadtplanung sowie durch zeitgleiches Einstellen ins Internet durchge-
fuhrt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im vorgenannten Zeit-
raum zur Stellungnahme aufgefordert.

Ferner wird gemafR § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung und dementsprechend vom
Verfassen eines Umweltberichts, von der Angabe umweltbezogener Information in der Ausle-
gungsbekanntmachung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach Abschluss des Planverfahrens abgesehen.
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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In der Hansestadt LUneburg wurde am 05.05.2022 der Beschluss gefasst, einen
Bebauungsplan (B-Plan Nr. 172 ,Bleckeder LandstraBe/Schitzenplatz”) fur ein
Gebiet an der Bleckeder Landstraf3e, rd. 1 km dstlich der Innenstadt, aufzustellen.
Planungsziel ist die zentrenvertrdagliche Entwicklung von Gewerbe- und Verkaufs-
flachen sowie eine stddtebaulich geordnete Nachnutzung von Einzelhandelsfld-
chen.

Im Plangebiet befindet sich der Fabrikverkauf des Bekleidungsherstellers Roy
Robson. Neben Eigenmarken werden hier auch Marken anderer Bekleidungsher-
steller angeboten, so dass sich der Fabrikverkauf zunehmend zu einem marken-
Ubergreifenden Outlet-Verkauf entwickelt. Roy Robson beabsichtigt, groB3e Teile
der vorhandenen Werkstatt- und Lagerfldchen aus dem Standort auszugliedern
und dafir die Verkaufsflachen zu erweitern. Aktuell betrdgt die bestehende Ver-
kaufsfldche 2.830 m?2. Durch die beantragte Umnutzung von ca. 670 m? Lagerfla-
che soll die Verkaufsflache auf 3.500 m? erweitert werden. Weitere 650 m? Roh-
warenlagerfldchen bieten zusdtzliches Potential zu Erweiterung, so dass durch
die Umnutzung von Lagerfldchen ohne gréBeren baulichen Aufwand Verkaufsfla-
chen von 4.150 m? entstehen kénnten. Die Erweiterung erfolgt somit durch Um-
strukturierungen im Bestandsgebdude und erfordert keine Neu- oder Anbauten.

Der zu Uberplanende Standortbereich umfasst grof3e Teile des im Einzelhandels-
entwicklungs- und Zentrenkonzept fur die Hansestadt LUneburg 2011" ausgewie-
senen zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Nahversorgungszentrum (NVZ) Ble-
ckeder LandstraBe?.

Das Einzelhandelsvorhaben wird die Schwelle zur Gro3fldchigkeit Uberschreiten
(> 800 m?2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 11
Abs. 3 BauNVO ausgel6st. Es ist zu erwarten, dass sich das Planvorhaben nach
Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung sowie auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kdnnte. Zudem kénnen mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nicht
per se ausgeschlossen werden. Insbesondere in Bezug auf die LUneburger Innen-
stadt ist unter Wirdigung méglicher Vorschadigungen, z.B. durch die Ausweitung
des Onlinehandels, die Auswirkungen und Folgen der Corona-Pandemie und an-
derer gesamtwirtschaftlicher EinflUsse, zu prifen, ob durch das Planvorhaben
und seine Verkaufsflachenerweiterung schddliche Auswirkungen zu erwarten
sind.

" Nachfolgend abgekirzt als EHK Lineburg 2011.

2 Im Jahr 2018 wurde eine Ergdnzung zum EHK Luneburg 2011 verfasst, im Rahmen derer aufgrund potenzieller
Verlagerungsabsichten des ALDI Nord-Marktes Mdoglichkeiten zur Ausweisung eines neuen Nahversorgungs-
zentrums am Schitzenplatz analysiert wurden. Das NVZ Bleckeder LandstraBe wirde in diesem Zuge wegfal-
len. Da diesbezuglich noch keine Entwicklungen erfolgt sind, wird nachfolgend auf die Aussagen des EHK LU-
neburg 2011 zurUckgegriffen.
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Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit schddlichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rech-
nen ist. Des Weiteren ist die Konformitdt des Planvorhabens zum EHK Lineburg
2011 sowie zu den Zielstellungen der LROP-VO Niedersachsen 2017 zu prifen.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Bekleidung und Schuhe = zentrenrelevant
gem. ,LUneburger Sortimentsliste”, vgl. EHK Lineburg 2011, S. 86) als untersu-
chungsrelevant eingeschatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertrdaglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Oktober 2022 erhoben. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung
(Vermessung Vor-Ort durch Begehung, differenziert nach innen- und auBBenlie-
gender Verkaufsfldche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Be-
triebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Rand-
sortiment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten
(mind. 300 m?2 VKF)3.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 10.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016* findet im Rahmen der Bestandserfassung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt®. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

®  Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-
zeichnet.

“  ZuVerkaufsflachen ,zdhlen auch die Fldchen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlielBlich eines Be-
reichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials), ebenso die Bereiche, die vom Kun-
den zwar aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden ddrfen, in denen aber die Ware
fir ihn sichtbar ausliegt und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt”.

5 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Planvorhabens

Eineisolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz der durch die Er-
weiterung neu strukturierten Betriebe, welcher durch die Verkaufsfldchenerwei-
terung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultiert, in die Be-
rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz der neu strukturierten/erweiterten, mit
einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebe, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stdad-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende - durch die bestehenden Markte maoglicherweise bereits initiierte — Vor-
schddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 (eigene Berechnun-
gen) fUr den Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) sowie auf Einwohnerzahlen auf
StraBenabschnittsebene seitens der GfK 2021 und des Landesamtes fUr Statistik
Niedersachsen’.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage der stadtebaulichen Analysen wurden die Abgrenzungen und Ana-
lysen der zentralen Versorgungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte
der Kommunen des Untersuchungsraumes (LUneburg und Adendorf) herangezo-
gen.

FUr die Stadt Luneburg liegt ein EHK (EHK LUneburg 2011) vor. Sofern in Kommmu-
nen, die (ggf. nur teilweise) in den vorhabenbezogenen Untersuchungsraum fallen,
keine Einzelhandelskonzepte vorhanden sind, wurde vor Ort untersucht, inwieweit
faktische zentrale Versorgungsbereiche anhand der Bestandsstrukturen abgelei-
tet werden kénnen. Dies betrifft die Gemeinde Adendorf mit dem ZVB NVZ Kirch-
weg.

¢ Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
7 Landesamt fUr Statistik Niedersachsen — LSN Online Datenbank. Im Folgenden als LSN bezeichnet.
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Die Innenstddte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind
stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und der LROP-VO Niedersachsens 2017.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen? in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, welche ,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. \/gl. BVerwG,
Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.

Wenn Einzelhandelsbetriebe in einer benachbarten Lage zueinander liegen, profitieren diese oft von Kopp-
lungsbeziehungen bzw. Agglomerationswirkungen.
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kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schadlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitli-
cher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorha-
bens ist in frGhestens zwei Jahren zu rechnen (Ende 2024). Aufgrund dieses Zeit-
rahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Markt-
wirksambkeit zu berUcksichtigen. Ein diesbezUglich relevanter Faktor ist insbeson-
dere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich sowie die hohen Onlineanteile im
Segment Bekleidung.

In den kommenden zwei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdl der Prognose des Landesamt fiUr Statistik Niedersachsen (LSN)
ein leichter Anstieg der Bevélkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapi-
tel 3.1).

FUr die Sortimentsbereiche Bekleidung sowie Schuhe ist eine negative jahrliche
Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis 2024 zu prognostizieren (- 1,5 %
pro Jahr)®©, Das hei3t, es wird ein unterdurchschnittliches Wachstum der Branche
im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert. Diese negativen
Entwicklungen der stationdren Kaufkraft werden bei den nachfolgenden Analysen
berUcksichtigt.

Weiterhin werden die fUr das Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum er-
warteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
berUcksichtigt”. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren
Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Untersuchung einzubeziehen, wie absehbare
SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

©  Modellierung Stadt + Handel auf Grundlage Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fUr Handelsfor-
schung (IFH) 2022.

" Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt LUneburg liegt im Nordosten Niedersachsens. Am 30.06.2022 leben
75.891 Einwohner in der Stadt LUneburg®. Umgeben ist die Stadt Lineburg von
kleineren Uberwiegend ldndlich geprdagten Kommunen.

Abbildung 1: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die Stadt LUneburg ist gemdB LROP-VO Niedersachsen 2017 bzw. Regionalem
Raumordnungsprogramm fUr den Landkreis Lineburg 2003® als Oberzentrum
ausgewiesen. Hiermit soll sie die oberzentrale Versorgungsfunktion, d. h. die Ver-
sorgung mit Angeboten des spezialisierten hoheres Bedarfs, fUr die Einwohner
des ihr laut Raumordnung zugeordneten oberzentralen Kongruenzraums Uber-

nehmen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt LUneburg fir den motorisierten Indivi-
dualverkehr (MIV) ist als gut zu bezeichnen. Neben der A 39 verlaufen durch LU-
neburg die BundesstraBen 4, 209 und 216. Die Stadt LUneburg ist zudem an den
schienengebundenen OPNV angebunden. Mehrere Buslinien des Hamburger Ver-
kehrsverbundes (HVV) stellen im Stadtgebiet die OPNV—Anbindung sicher.

2 LSN Online Datenbank.
?  Nachfolgend abgekirzt als RROP Landkreis Luneburg 2003.
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Bevélkerungsprognose
Im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) leben mit Stand zum 30.06.2022 insge-
samt 86.848 Einwohner™. Neben der Stadt LUneburg befindet sich die Gemeinde
Adendorf im Untersuchungsraum. FUr den gesamten Untersuchungsraum ergibt
sich fUr Ende 20247 eine positive Bevolkerungsprognose i. H. v. + rd. 0,4 % (s. Ta-

belle 1).

Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2024)

Tabelle 1:
Bevélkerung (Stand Bevélkerung Bevolkerungsentwicklung
Kommune .
30.06.2022) (Prognose 2024) in %
LUneburg 75.891 76.242 +0,5
Adendorf 10.957 10.974 +0,2
GESAMT 86.848 87.216 + 0,4

Quelle: LSN 2022.

3.2 MIKROSTANDORT

Abbildung 2:

Der Standortbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans befindet
sich im Kernort LUneburgs und umfasst groBe Teile des im EHK LUneburg 2011
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Ble-

ckeder Landstraf3e.

Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die den Standort umgebende stddtebauliche Struktur ist Uberwiegend durch
Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau geprdgt. Westlich des Standorts

%

Eigene Berechnungen nach GfK (2021) und LSN 2022, (Stand: 30.06.2022).

> Nach Einwohnern gewichteter Wert.
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befinden sich zudem verschiedene Gewerbebetriebe. Es besteht somit eine gute
stadtebauliche Integration des Standorts.

Uber die Bleckeder LandstraBe bzw. die LinertorstraBe besteht eine direkte An-
bindung an das rd. 1 km entfernt liegende LUneburger Innenstadtzentrum.

Im Plangebiet befindet sich der Fabrikverkauf des Bekleidungsherstellers Roy
Robson, welcher den Standort wesentlich pragt. Zudem ist ein ALDI Nord-Markt
und ein Hol Ab Getrankemarkt angesiedelt.

Die Zufahrt zu den Mdarkten des Plangebiets erfolgt Uber die nérdlich verlaufende
Bleckeder Landstraf3e. Der Vorhabenstandort verfigt sowohl aktuell als auch per-
spektivisch Uber betriebseigene Parkpldtze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist
folglich als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
Uber die Bushaltestelle ,Hopfengarten” unmittelbar nérdlich des Vorhabenstand-
orts. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist als ortsiublich zu bezeichnen.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (neben dem NVZ Bleckeder
LandstraBe) ist der ZVB Innenstadtzentrum in rd. 1.000 m westlicher Entfernung.
Im LUneburger Innenstadtzentrum befindet sich eine Vielzahl an Fachgeschdften
und Filialisten, die das Hauptsortiment Bekleidung und bzw. oder Schuhe anbie-
ten. Hier befindet sich auch eine in der Dimensionierung dem Planvorhaben deut-
lich untergeordnete Filiale des Fabrikverkaufs Roy Robson (,,Flagship Store"). Das
Innenstadtzentrum stellt insgesamt einen deutlichen Angebotsschwerpunkt in
des Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe dar (vgl. Kapitel 4.2). Aufgrund
der rdumlichen Ndhe und der Angebotsstrukturen sind Wechselwirkungen des
Planvorhabens mit der LUneburger Innenstadt zu erwarten. Diese werden vertie-
fend in Kapitel 6 gewirdigt.

STADT+IANDEL
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuch-
ungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Hinsichtlich des Bestandsbetriebs bzw. des Planvorhabens ist aufgrund des spe-
ziellen Betriebstyps, Fabrikverkauf des Bekleidungsherstellers Roy Robson, mit
entsprechend spezialisierter Sortimentsgestaltung (vgl. Kapitel 5) sowie der ver-
kehrlich sehr guten Erreichbarkeit und Einsehbarkeit am Standort an der Ble-
ckeder LandstraBe von einem weitrdumigen regionalen Einzugsgebiet auszuge-
hen, welches neben dem LiUneburger Stadtgebiet auch Umlandkommunen ein-
schlieBt.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter BerUlcksichtigung der Wettbewerbssitua-
tion, des siedlungsrédumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden Fak-
toren insbesondere die in LUineburg befindlichen Siedlungsbereiche. Der Vorha-
benstandort weist aus diesen Siedlungsbereichen eine gute verkehrliche Anbin-
dung auf. Im Kerneinzugsgebiet ist mit der hochsten Marktdurchdringung des
Planvorhabens zu rechnen.

STADTHANDEL
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Es ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben ein weitrdumiges regionales Ein-
zugsgebiet aufweist und somit das erweiterte Einzugsgebiet auch Umlandkom-
munen von LUneburg, insbesondere die weiteren Kommunen des Landkreises LU-

neburg sowie einige Kommunen der Landkreise Harburg und Uelzen umfassen

wird. Im erweiterten Einzugsgebiet ist von einer mit zunehmender Entfernung ab-
nehmenden und deutlich geringeren Marktdurchdringung als im Kerneinzugsge-

biet zu rechnen.

Abbildung 3:

Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

-

Aufgrund der Zielstellung des Gutachtens, der Beurteilung der Auswirkungen des
Planvorhabens auf die Stadt Lineburg und hier insbesondere auf den ZVB Innen-
stadtzentrum LUneburg, wird bei den nachfolgenden Einsch&tzungen und Bewer-
tungen schwerpunktmdBig das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens betrachtet.

Da davon auszugehen ist, dass das Planvorhaben neben dem Kerneinzugsgebiet
auch Umsdtze aus dem erweiterten Einzugsgebiet generieren wird, werden auch
Betriebe des erweiterten Einzugsgebiets von vorhabenbedingten Umsatzumver-
teilungen betroffen sein. Die Angebotsstrukturen in den Sortimentsbereichen Be-
kleidung und Schuhe sind in den Lineburger Umlandkommunen bzw. im Einzugs-
gebiet nur gering ausgeprdgt. GréBere Standorte mit Einzelhandelsangeboten im
Einzugsgebiet stellen insbesondere die Stadt Uelzen und die Stadt Winsen (Luhe)
dar. Diese weisen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Verkaufs-
flachen von rd. 17.700 m?2 (9.700 m2 Uelzen und 8.000 m2 Winsen) im Sortiments-
bereich Bekleidung und rd. 5.200 m? (2.800 m?2 Uelzen und 2.400 m? Winsen)® im

' EHK Uelzen 2016, EHK Winsen (Luhe) 2017.
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Sortimentsbereich Schuhe auf. Die Stadt LUneburg stellt im Vergleich dazu einen
deutlich stdarkeren Angebotsschwerpunkt dar (rd. 64 % der VKF im Bereich Beklei-
dung und rd. 53 % der VKF im Bereich Schuhe). Unter Bericksichtigung des Ange-
botsschwerpunkts in LUneburg sowie der geringen Ausprdagung der Angebots-
strukturen in den LUneburger Umlandkommunen sowie unter Beachtung der ho-
hen Marktdurchdringung des Planvorhabens im Kerneinzugsgebiet, ist davon aus-
zugehen, dass ein GrofBteil der Mehrumsdtze des Planvorhabens fir die Linebur-
ger Betriebe umverteilungsrelevant wird. Im Sinne eines Worst Case Ansatzes
wird nachfolgend davon ausgegangen, dass 75 % der Mehrumsdtze des Planvor-
habens im Untersuchungsraum bzw. im Kerneinzugsgebiet (Stadt LUneburg) um-
verteilt werden.

Der Untersuchungsraum wird aufgrund bestehender relevanter und rdumlich
nahe gelegener Angebotsstrukturen etwas weiter als das Kerneinzugsgebiet (das
LUneburger Stadtgebiet) gefasst und umschlieBt auch die Gemeinde Adendorf.

Die Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie
das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens dar.

Abbildung 4:

Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Stadt + Handel
sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse nach
Abstimmung mit der Stadt LUneburg keine relevanten baulichen Marktverdnde-
rungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum (unter Bericksichtigung
der Erhebungsmethodik)

In LUneburg sind 100 Anbieter mit Bekleidung und 65 Anbieter mit Schuhen (auch
Anbieter mit Randsortimentsfldchen) verortet.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in den Sortimentsbereichen Bekleidung
und Schuhe ergab — unter Bericksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-

bungsmethodik — folgende Werte fir Verkaufsflachen und Umsdtze. Nachfolgend

werden nur Lagebereiche dargestellt, in welchen relevante Angebotsstrukturen in
den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen bestehen.

Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum Sortiment Bekleidung (bezo-
gen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Bekleidung
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

ZVB Innenstadtzentrum 27.700 80,5

ZVB NVZ Auf der Héhe 300 0.4
LUneburg ~

ZVB NYZ Bleckeder Land 2700 13,5

straf3e

sonstige Lagen 600 1,0
Adendorf sonstige Lagen 2.100 52
GESAMT** 33.400 100,7

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 10/2022; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe
2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Ver-
kaufsflachen und Umsdatze in Spannweiten dargestellt; * inkl. Bestandsbetrieb Roy Robson (Planvorhaben); ** Differenzen zur Gesamt-

summe rundungsbedingt mdglich.

STADTHANDEL

Markt- und Standortanalyse 13



Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum Sortiment Schuhe (bezogen
auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Schuhe
Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro
ZVB Innenstadtzentrum 5.600 15,4
ZVB NVZ Auf der Hohe * *
LGneburg ZVB NVZ Bleckeder Land-
s 100 0.7
straBBe
sonstige Lagen <100 <01
Adendorf sonstige Lagen 100 0,3
GESAMT*** 5.900 16,5

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 10/2022; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe
2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Ver-
kaufsflachen und Umsdatze in Spannweiten dargestellt; * keine relevanten Angebotsstrukturen vorhanden; ** inkl. Bestandsbetrieb Roy
Robson (Planvorhaben); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Vorstehende Tabellen verdeutlichen, dass sowohl im Sortimentsbereich Beklei-
dung (rd. 89 % der Verkaufsflachen LUneburgs) als auch im Sortimentsbereich
Schuhe (rd. 97 % der Verkaufsfldchen LUneburgs) deutliche Verkaufsfldachen-
schwerpunkte im ZVB Innenstadtzentrum LUneburg bestehen.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Im Untersuchungsraum sowie auch in LUneburg wird eine im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt (=100) durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 100 bzw. rd.
99 erreicht (IfH 2022). Unter Bericksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl
ergibt sich im Untersuchungsraum fiUr den Sortimentsbereich Bekleidung ein
Kaufkraftpotenzial von rd. 46,5 Mio. Euro/Jahr und fUr das Sortiment Schuhe von
rd. 12,7 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
Kommune Einwohner Kaufkraft Bekleidung Kaufkraft Schuhe
(Stand: 30.06.2022) in Mio. Euro in Mio. Euro
LUneburg 75.891 40,1 10,9
Adendorf 10.957 6,4 1,8
GESAMT* 86.848 46,5 12,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 2022; Einwohnerzahlen: LSN (2022); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerun-
det; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.

STADTHANDEL
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Die Zentralitat"” betragt somit aktuell — bezogen auf die Stadt Lineburg und auf
die erfassten Bestandsstrukturen - rd. 243 % im Sortimentsbereich Bekleidung
und rd. 153 % im Sortimentsbereich Schuhe. Demnach bedingen die LUneburger
Angebotsstrukturen in diesen beiden Sortimentsbereichen deutliche Kaufkraftzu-
flUsse in das Stadtgebiet. Dies ist neben den ausgeprdgten vielfdltigen Angebots-
strukturen auch auf die Idndliche Pragung des LUneburger Umlandes sowie die
dort nur gering ausgeprdgten Angebotsstrukturen zuriUckzufUhren.

Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Umbauzeitraums von etwa ei-
nem Jahr, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der
vollstédndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation
im Folgenden fUr Ende 2024 abgebildet. FUr die Entwicklung der Nachfragesitua-
tion ist insbesondere die Bevdlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis
Ende 2024 von Relevanz.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist im Untersuchungsraum mit einer leicht
positiven durchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung von + rd. 0,4 % bis Ende
2024 zu rechnen'®, FUr die Sortimentsbereiche Bekleidung sowie Schuhe wird zu-
dem eine negative jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis 2024
prognostiziert (- rd. 1,5 %).

In Summe ergibt sich somit fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche
Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Bekleidung um - rd. 1,2 Mio.
Euro auf rd. 45,3 Mio. Euro und im Sortiment Schuhe um - rd. 0,3 Mio. Euro auf rd.
12,4 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) findet diese
negative Kaufkraftentwicklung BerUcksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgeldésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche mit relevanten Bestandsstrukturen (ZVB In-
nenstadtzentrum LUneburg, NVZ Bleckeder LandstraBe und NVZ Auf der Hohe)
dargestellt. In den weiteren ZVB bestehen keine relevanten Angebotsstrukturen
in den Sortimentsbereichen Bekleidung oder Schuhe. Zudem sind gemaf3 der kon-
zeptionellen Einstufung der ZVB (EHK LUneburg 2011) auch keine Ansiedlungen
entsprechender Betriebe vorgesehen. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirt-
schaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt for
alle Bestandsstrukturen sowie alle relevanten zentralen Versorgungsbereiche des

7 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

®  Nach Einwohnern gewichteter Wert.
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in Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes. Die weiteren nicht ndher un-
tersuchten ZVB stellen ausgewiesene bzw. faktische Nahversorgungszentren (A-
dendorf) dar.

FUr die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen

Versorgungsbereiche wurde auf die in Kapitel 2 genannten Quellen zurickgegrif-
fen. Nachfolgend werden die stddtebaulichen Analysen mit den wesentlichen In-

halten dargestellt.

STADT+IANDEL
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Lineburg

Lage
Verortung Kernbereich Lineburg
Distanz zum Vorhaben 1,0 km fuBlaufige Distanz

Einbindung in das Umfeld Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur ()

Die Angebotsstruktur des ZVB ist durch Angebote aller Bedarfsstufen gekennzeich-
net. Deutliche Schwerpunkte bestehen im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente,
insbesondere in den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe. Das Einzelhandels-
angebot wird viele Gastronomie- und Dienstleistungsangebote ergdnzt.

GroBte Bekleidungs- und Schuhanbieter: C&A, Deichmann, Galeria, Gértz, Esprit,
H&M, Hess Schuhe, P&C, Rothardt, Salamander, Schuh-Bode, TK Maxx

Verkehrliche Anbindung o

Der ZVB ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die BockelmannstraBe, bzw.
die ReichenbachstraBe und die SchieBgrabenstraBe bzw. die B 209 und diverse in-

Angebotsstruktur

relevante Magnetbetriebe

MIV & OPNV nerdrtliche ZufahrtsstraBen erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber
mehrere Bushaltepunkte sowie den dstlich des ZVB liegenden Hauptbahnhof.
Stddtebauliche Struktur o

Der Einzelhandelsbesatz sowie die zentrenergdnzenden Funktionen konzentrieren sich
im Kernbereich des ZVB. Hier besteht ein nahezu geschlossener Geschdftsbesatz. Ge-
pragt wird die Innenstadt insbesondere durch die attraktiven historischen Baustruk-
turen, die sich positiv auf die Aufenthaltsqualitat auswirken.

Struktur & Erscheinungsbild

Versorgungsfunktion

Einschdtzung der Versor-
gungsfunktion
Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Ausgangslage; rot = eher unglUnstige Aus-
gangslage.

Abgrenzung des ZVB . 32 R~

(Verdnderungen im dargestellten Ein- D]e LUﬂQbUI’ger InnenStadt — : ——

zelhandelsbesatz méglich) - S

Versorgungsfunktion fur die Stadt LUneburg sowie fUr die Kommunen des Umlandes.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK LUneburg 2011
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Tabelle 6: Steckbrief NVZ Bleckeder Landstraf3e

Lage
Verortung Stadtteil SchUtzenplatz
Distanz zum Vorhaben Standort des Planvorhabens z.T. innerhalb des ZVB

Einbindung in das Umfeld Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur ()

Die Angebotsstrukturim Zentrum ist geprdgt durch Angebote des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs (ALDI Nord, Hol AB Getrdnkemarkt) mit einem Angebotsschwerpunkt im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Das Einzelhandelsangebot wird einzelne
Gastronomie- und Dienstleistungsangebote ergdnzt.

Angebotsstruktur

relevante Magnetbetriebe

Verkehrliche Anbindung (]

Der ZVB ist insbesondere Uber die Bleckeder Landstra3e sowie mehreren Zufahrtsstra-
MIV & OPNV Ben fUr den motorisierten Individualverkehr erreichbar. Die Anbindung an den OPNV er-
folgt Uber den Bushaltepunkt ,Hopfengarten”.

Stddtebauliche Struktur ()

Geprdagt wird der Standortbereich zum einen durch den Fabrikverkauf des Bekleidungs-
Struktur & Erscheinungsbild herstellers Roy Robson sowie durch die Lebensmittelbetriebe ALDI Nord und Hol Ab Ge-
trdnkemarkt.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion durch die Lebensmittelanbieter fir die umliegenden Siedlungsbe-
reiche. Der Fabrikverkauf Roy Robson weist ein regionales Einzugsgebiet auf und versorgt
somit neben der Stadt LUneburg auch Kommunen des Lineburger Umlandes.
Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = mdaBige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Aus-
gangslage.

Abgrenzung des ZVB [
(Ve?andemgg,, im dorgesteten | N@ahversorgungszentrum Bleckeder Landstralie [\ §

TN

Einschdtzung der Versor-
gungsfunktion

Einzelhandelsbesatz mdglich) =

.
]
Pl
ﬂ

Mehuwersorgungerelavante Sorbmente

K

L

Zenrenrelevante Soriimente
Michl-zentrenrelevante Sormmertes
®  Learstande
[0 vz mreckader Landswans

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK LUoneburg 2011.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB NVZ Auf der Hohe

Lage
Verortung Stadtteil Mittelfeld
Distanz zum Vorhaben 4,2 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld “Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur ()

Die Angebotsstruktur im NVZ ist vorrangig geprdgt durch Angebote des kurzfristigen Be-
darfsbereichs (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel). Als strukturprdagende Anbie-
ter sind PENNY und KIK angesiedelt. Ergénzt werden die Magnetbetriebe durch zentr-
energdnzende Funktionen.

relevante Magnetbetriebe KIK

Angebotsstruktur

Verkehrliche Anbindung o
Das NVZ ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die StraBe Auf der Hoéhe zu
MIV & OPNV erreichen. Der Bushaltepunkt ,Lineburg Teufelskiiche” bindet den ZVB an das OPNV-
Netz an.

Stddtebauliche Struktur

Die Betriebe des ZVB sind auf den zentral gelegenen Parkplatz ausgerichtet. Die Aufent-

Struktur & ErSChemunnglldholtsquolitdt wird durch die verkehrsorientierte Gestaltung beeinflusst.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion
Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb = maBige Ausgangslage; rot = eher unginstige Aus-
gangslage
Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

Versorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche.

Nahversorgungsrelevante Sortimente |
Zentrenrelevante Sortimente
Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Leerstande

Dienstleistungen

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Loneburg 2011.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-

deutung:

Der Standortbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans be-
findet sich im Kernort LUneburgs und umfasst groBe Teile des im EHK LU-
neburg 2011 ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs Nahversor-
gungszentrum Bleckeder Landstraf3e.

Die den Standort umgebende stddtebauliche Struktur ist Uberwiegend
durch Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau geprdgt. Es besteht
somit eine gute stddtebauliche Integration des Standorts. Die Erreichbar-
keit mittels MIV und OPNV ist als sehr gut bzw. gut zu bewerten.

In LUneburg sind 100 Anbieter mit Bekleidung und 65 Anbieter mit Schuhen
(auch Anbieter mit Randsortimentsfldchen) verortet. Sowohl im Sorti-
mentsbereich Bekleidung (rd. 89 % der Verkaufsflachen Lineburgs) als
auch im Sortimentsbereich Schuhe (rd. 97 % der Verkaufsfladchen LUne-
burgs) bestehen deutliche Verkaufsfldchenschwerpunkte im ZVB Innen-
stadtzentrum LUneburg.

Im Untersuchungsraum sowie in Lineburg wird eine im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt (=100) durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 100
bzw. rd. 99 erreicht (IfH 2022).

FUr den Untersuchungsraum ist eine durchschnittliche Entwicklung der
Nachfrage im Sortimentsbereich Bekleidung um - rd. 1,2 Mio. Euro auf rd.
45,3 Mio. Euro und im Sortiment Schuhe um - rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 12,4
Mio. Euro zu erwarten (vgl. Kapitel 4.3).

Aufgrund des speziellen Betriebstyps des Bestandsbetriebs bzw. des Plan-
vorhabens, Fabrikverkauf des Bekleidungsanbieters Roy Robson, mit ent-
sprechend spezialisierter Sortimentsgestaltung sowie der verkehrlich sehr
guten Erreichbarkeit und Einsehbarkeit am Standort ist von einem weit-
rdumigen regionalen Einzugsgebiet auszugehen, welches neben dem Line-
burger Stadtgebiet auch Umlandkommunen einschliet.

Aufgrund der hohen Marktdurchdringung des Planvorhabens im Kernein-
zugsgebiet sowie der geringen Ausprdgung der Angebotsstrukturen in den
Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe in den Lineburger Umland-
kommunen, ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil der Mehrumsdéitze des
Planvorhabens fur die LUneburger Betriebe umverteilungsrelevant wird.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: Uber die Bleckeder
LandstraBe bzw. die LUnertorstraBe besteht eine direkte Anbindung an
das rd. 1 km entfernt liegende LUneburger Innenstadtzentrum. Im LUne-
burger Innenstadtzentrum befindet sich eine Vielzahl an Fachgeschdften
und Filialisten, die das Hauptsortiment Bekleidung und bzw. oder Schuhe
anbieten. Zudem stellt das Innenstadtzentrum einen deutlichen Angebots-
schwerpunkt in diesen Sortimentsbereichen dar. Aufgrund der rdumlichen
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Ndhe und der Angebotsstrukturen sind Wechselwirkungen des Planvorha-
bens mit der LUneburger Innenstadt zu erwarten.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 MERKMALE DES BESTANDSBETRIEBS BZW. DES
PLANVORHABENS

Bei dem Bestandsbetrieb bzw. dem Planvorhaben handelt es sich um einen Fab-
rikverkauf des Bekleidungsherstellers Roy Robson.

Bei Fabrikverkdufen werden selbst produzierte (ggf. auch zugekaufte) Waren
durch Hersteller in fabrikeigenen Verkaufsstellen vertrieben. Fabrikverk&dufe dh-
neln als Betriebsform Factory-Outlet-Centern (Hersteller-Direktverkaufszent-
rum), ,einer Agglomeration vieler Ladeneinheiten innerhalb eines einheitlich ge-
planten Gebdudekomplexes oder einer rdéumlich zusammenhdngenden Anlage, in
der insbesondere von Herstellern, aber auch vertikal integrierten Einzelhdndlern
unter Umgehung des institutionellen Einzelhandels Waren an Endverbraucher ab-
gesetzt werden. Als Standorte werden meist verkehrlich gut zu erreichende
Standortlagen angestrebt. Das Warenangebot besteht meist aus Markenartikeln
und entstammt Uberwiegend hdéheren Preislagen. Es umfasst dabei B-Ware,
Uberproduktion, Retouren, Vorsaison-Ware und Produktmuster. Hdufig vertre-
tene Warengruppen sind Bekleidung, Sportartikel, Lederwaren, Haushaltswaren
und Schuhe. Das Sortiment der einzelnen Outlet Stores ist meist weder besonders
tief noch besonders breit und spiegelt damit nicht die gesamte Produktpalette
des jeweiligen Herstellers wider. Diese Markenartikel werden mit z.T. hohen Preis-
abschldgen gegeniber dem Jblichen Ladenpreis bzw. der urspringlichen unver-
bindlichen Preisempfehlung des Herstellers angeboten”(vgl. gif 2022). Im Gegen-
satz zu Factory-Outlet-Centern findet bei Fabrikverkdufen in der Regel aber keine
rdumliche Trennung von Produktion und Verkauf statt.

Bei dem Fabrikverkauf von Roy Robson werden die angebotenen Marken-Beklei-
dungs- und Schuhartikel selbst designt, produziert und verkauft. Hinsichtlich der
Qualitat und Preisgestaltung liegen die Bekleidungs- und Schuhartikel im mittle-
ren bis héheren Segment. In Verbindung mit der ansprechenden Gestaltung der
Verkaufsflachen sowie des Service besteht eine spezialisierte Zielgruppen-Aus-
richtung auf Uberwiegend marken- und qualitdtsbewusste gut situierte Kunden
(auch Bekleidungseinkdufer fir besondere Anldsse).

Neben Eigenmarken werden im Bestandsbetrieb bzw. im Planvorhaben auch Mar-
ken anderer Bekleidungshersteller, wie Better Rich, Blue Wave, Brax, Cinque,
Contra, Coastline, Hom, First b, Fraas, Frank Walder, Frynch-Hatton, gardeur,
Gotzburg, JustWhite, Marc Aurel, Milestone, Monari, Nina von C., oui, Selection,
Skiny, Swing, Toni Markenoutlet, oder Tuzzi angeboten. Die Artikel dieser Herstel-
ler bzw. Modemarken sind in Qualitdt und Preisgestaltung ebenfalls dem mittle-
ren bis hoheren Segment zuzurechnen. Im Sortimentsbereich Bekleidung werden
auf rd. 1.580 m? Eigenmarken und auf rd. 1.113 m? Fremmdmarken angeboten. Der

®  Gabler Wirtschaftslexikon 2022

STADT+IANDEL

Vorhabendaten 22



Sortimentsbereich Schuhe besteht nur aus Eigenmarken. Insgesamt betrdgt der
Verkaufsflachenanteil von Fremdmarken (an der Gesamtverkaufsflache) somit
rd. 39 %.

Die Artikel von Roy Robson sowie der weiteren Bekleidungshersteller werden auf
durchgdngigen Verkaufsflachen (ohne rdumliche Unterteilung bzw. keine raum-
lich getrennten Ladeneinheiten) prdasentiert. Der Bestandsbetrieb bzw. das Plan-
vorhaben weisen eine verkehrlich sehr gute Erreichbarkeit und ein weitrdumiges
regionales Einzugsgebiet auf.

5.2 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Roy Robson beabsichtigt, gro3e Teile der vorhandenen Werkstatt- und Lagerfla-
chen aus dem Standort auszugliedern und dafir die Verkaufsfldchen zu erwei-
tern. Aktuell betrdgt die bestehende Verkaufsfldche 2.830 m2. Durch die bean-
tragte Umnutzung von ca. 670 m? Lagerfldche soll die Verkaufsfldche auf 3.500
m? erweitert werden. Weitere 650 m2 Rohwarenlagerfldchen bieten zusatzliches
Potential zu Erweiterung, so dass durch die Umnutzung von Lagerfldchen ohne
gréBeren baulichen Aufwand Verkaufsfldchen von 4.150 m? entstehen kénnten. Im
Sinne des Worst Case-Ansatzes wird nachfolgend beziglich des Planvorhabens
von der maximal zu realisierenden Verkaufsfldche ausgegangen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groB3fldchiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des
Planvorhabens liegt im Bereich Bekleidung.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 8: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens
. VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Sortimente . . . .

in % in m2 in m2 in m2
Roy Robson
Bekleidung 95 2.693 3.942 + 1.249
Schuhe 5 137 208 +71
Gesamt 700 2.830 4.750 + 1.320

Quelle: VKF-Angaben des Auftraggebers.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine maximale Gesamtverkaufsflache
von 4.150 m? (Zuwachs im Vergleich zum Bestand + 1.320 m?).

5.3 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTS

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitigen Flachenproduktivitdten des Bestandsbe-
triebs abgeleitet.
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Zur Ableitung der Fldachenleistung fUr den Fabrikverkauf Roy Robson kann auf
Echtzahlen des in der Betriebsform dhnlichen Factory-Outlet-Centers ,DOC Och-
trup (Designer Outlet Center)" zurUckgegriffen werden. FUr dieses liegen verof-
fentlichte sortimentsspezifische Bestandsumsdtze (Echtzahlen) vor. Im Ge-
schaftsjahr 2016 betrugen die sortimentsspezifischen Fldchenproduktivitdten im
.DOC Ochtrup" im Sortimentsbereich Bekleidung rd. 5.864 Euro/m? VKF und im
Sortimentsbereich Schuhe rd. 6.712 Euro/m? VKF2,

Auf dieser Basis ldsst sich anhand der angebots- und nachfrageseitigen sowie
standortspezifischen Rahmenbedingungen eine zu erwartende Flachenprodukti-
vitat des Bestandsbetriebs ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Wie bereits in Kapitel 4.3 dargestellt, weisen der Untersuchungsraum so-
wie auch die Stadt Lineburg ein durchschnittliches Kaufkraftniveau von
rd. 100 bzw. 99 auf (vgl. IfH 2022).

= Die Zentralitdt in LUneburg betrdagt im Sortimentsbereich Bekleidung
rd. 243 % und im Sortimentsbereich Schuhe rd. 153 %. Demnach kénnen
die Bestandsstrukturen aktuell mehr als das gegebene rechnerische Kauf-
kraftpotenzial binden, was insbesondere auf die oberzentrale Versor-
gungsfunktion der Stadt LUneburg sowie auf das ausgeprdgte Angebot an
Bekleidung und Schuhen in LUneburg (insbesondere ZVB Innenstadtzent-
rum) sowie die eher gering ausgeprdgten Angebotsstrukturenim Linebur-
ger Umland zurUckzufUhren sind.

= In LUneburgsind 100 Anbieter mit Bekleidung und 65 Anbieter mit Schuhen
(auch Anbieter mit Randsortimentsfldchen) verortet. Sowohl im Sorti-
mentsbereich Bekleidung (rd. 89 % der Verkaufsfldchen LUneburgs) als
auch im Sortimentsbereich Schuhe (rd. 97 % der Verkaufsfldchen LUne-
burgs) bestehen deutliche Verkaufsflachenschwerpunkte im ZVB Innen-
stadtzentrum LUneburg. Neben einer Vielzahl an Fachgeschdften und Fili-
alisten besteht im ZVB Innenstadtzentrum auch eine in der Dimensionie-
rung dem Planvorhaben deutlich untergeordnete Filiale des Fabrikverkaufs
Roy Robson (,,Flagship Store"). Die Angebotssituation des nur rd. 1 km vom
Planvorhaben entfernt liegenden ZVB Innenstadtzentrum verdeutlicht
eine ausgepragte Wettbewerbssituation.

= Die Qualitdt und Preisgestaltung der Bekleidungs- und Schuhartikel des
Fabrikverkaufs von Roy Robson liegen im mittleren bis héheren Segment.
In Verbindung mit der ansprechenden Gestaltung der Verkaufsfldchen so-
wie des Service besteht eine spezialisierte Zielgruppen-Ausrichtung auf
Uberwiegend marken- und qualitdtsbewusste gut situierte Kunden (auch
Bekleidungseinkdufer fir besondere Anldsse). Die Anbieter von Beklei-
dungs- und Schuhartikeln im ZVB Innenstadtzentrum sind hinsichtlich
Qualitats- und Preisgestaltung Uberwiegend dem mittleren Segment zu-

2 |Im November 2016 durch den perspektivischen Betreiber McArthurGlen verdffentlichte sortimentsspezifische

Bestandsumsdtze des DOC Ochtrup (Geschaftsjahr 2016).
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zuordnen und weisen eine eher breite Zielgruppenorientierung (konsumori-
entierte Kundengruppen) auf. Dies fUhrt zu einer gewissen Relativierung
der ausgeprdagten Wettbewerbssituation zwischen Bestandsbetrieb bzw.
Planvorhaben und den Angebotsstrukturen des ZVB Innenstadtzentrum.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Der Standortbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans be-
findet sich im Kernort LUneburgs und umfasst groBe Teile des im EHK LU-
neburg 2011 ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs Nahversor-

gungszentrum Bleckeder Landstraf3e.

= Die den Standort umgebende stddtebauliche Struktur ist Uberwiegend
durch Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau geprdgt. Es besteht
somit eine gute stadtebauliche Integration des Standorts. Die Erreichbar-
keit mittels MIV und OPNV ist als sehr gut bzw. gut zu bewerten.

= Aufgrund des speziellen Betriebstyps des Roy Robson mit entsprechend
spezialisierter Sortimentsgestaltung sowie der verkehrlich sehr guten Er-
reichbarkeit und Einsehbarkeit am Standort ist von einem weitrdumigen
regionalen Einzugsgebiet auszugehen, welches neben dem Lineburger
Stadtgebiet auch Umlandkommunen einschlief3t.

= Der Roy Robson ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits
etabliert.

Im Untersuchungsraum sowie in LUneburg besteht ein durchschnittliches Kauf-
kraftniveau. In den untersuchungsrelevanten Sortimenten weist LUneburg eine
dem oberzentralen Status entsprechende Uberdurchschnittliche Kaufkraftbin-
dung bzw. Zentralitdt auf. In Verbindung mit der Angebotssituation des raum-
lich benachbarten ZVB Innenstadtzentrum ist eine aufgrund der Qualitats- und
Preisgestaltung in Teilen zu relativierende ausgeprdgte Wettbewerbssituation
festzustellen.

Eine sehr gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen grund-
satzlichen Standortanforderungen von Fabrikverkdaufen.

Im Vergleich zum DOC Ochtrup weist Roy Robson als Fabrikverkauf eine Be-
triebsform auf, die der Betriebsform Factory-Outlet-Center (Hersteller-Direkt-
verkaufszentrum) dhnelt. Hinsichtlich der Verkaufsflachendimension ist der Be-
standsbetrieb bzw. das Planvorhaben mit rd. 2.830 m? aber deutlich kleiner als
das DOC Ochtrup mit rd. 11.500 m? Gesamtverkaufsfldche dimensioniert. Dar-
Uber hinaus weist der Roy Robson eine deutlich geringere Sortimentsbreite und
Sortimentsvielfalt und auch keine das Einzelhandelsangebot ergdnzenden
Gastronomiebetriebe oder Aufenthalts- und Verweilflachen (Village-Charakter
+ Mall-Charakter) auf. Dementsprechend ist bezUglich des Roy Robson ein im
Vergleich zu Ochtrup deutlich geringeres Einzugsgebiet anzunehmen.

Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen sowie insbesondere der
GegenUberstellung mit wesentlichen Merkmalen des DOC Ochtrup ist davon
auszugehen, dass der Bestandsbetrieb Flachenproduktivitdten erzielen wird, die
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unter den Kennwerten des DOC Ochtrup liegen. Die aktuelle Flachenproduktivi-
tat wird somit im Sortimentsbereich Bekleidung mit rd. 5.000 Euro/m? VKF pro
Jahr und im Sortimentsbereich Schuhe mit rd. 5.700 Euro/m? VKF pro Jahr an-
genommen.

5.4 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsfldchenerweiterung des Fabrikverkaufs Roy Rob-
son wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebs kommen.
Die folgende Herleitung der kinftigen Fldchenproduktivitdt des Planvorhabens
berUcksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung der Wirkung des Ge-
samtvorhabens unter Bericksichtigung der maximalen Verkaufsflachenzunahme
um 1.320 m?2. Ergdnzend werden die damit einhergehende gesteigerte Gesamtat-
traktivitdt des Vorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch
verdndernde Flachenproduktivitdt berUcksichtigt.

Folgendes ist diesbeziglich zu bericksichtigen:

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

= Esist zu erwarten, dass mit einer Erweiterung insbesondere auch breitere
Gdnge und Ubersichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert werden,
woraus ein héherer Flachenbedarf je Sortiment resultiert.

= Es ist jedoch ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verkaufsflachenerweiterung des Betriebes Roy Robson zu einer Moderni-
sierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstruk-
turen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebots-

prdsentation) kommen wird.

= FUr die Sortimentsbereiche Bekleidung sowie Schuhe wird eine negative
jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis 2024 prognosti-
ziert (- rd. 1,5 %).

Der neu strukturierte Fabrikverkauf Roy Robson wird eine leicht

héhere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet errei-

chen, von einer Ausweitung des Einzugsgebiets ist nicht auszuge-

hen. Angesichts der deutlichen Verkaufsflachenerweiterung O
(+ 1.320 m?) ist unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssituation

sowie der weiteren Bedeutungszunahme des Onlinehandels in den
Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe von einem leichten
Absinken der Flachenleistung pro m? auszugehen.

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Roy
Robson nach der Erweiterung im Sortimentsbereich Bekleidung eine Fldchen-
produktivitdt von rd. 4.700 Euro/m? VKF pro Jahr und im Sortimentsbereich
Schuhe eine Flachenproduktivitét von rd. 5.300 Euro/m?2 VKF pro Jahr erreichen
wird (Worst Case).
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Zu bericksichtigen ist in diesem Kontext insbesondere, dass die fUr den Be-
standsbetrieb und das Planvorhaben (im Worst Case) abgeleiteten Fldchenpro-
duktivitdten deutlich Uber den durchschnittlichen Fldchenleistungen von Beklei-
dungsfachgeschaften (rd. 3.000 - rd.3.700 Euro/m? VKF) und Bekleidungs-
fachmarkten (rd. 1.000 - rd. 1.600 Euro/m? VKF) sowie von Bekleidungs-Out-
lets (rd. 3.000 - rd. 5.000 Euro/m? VKF) liegen?.

5.5 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 9: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens
. VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Sortimente . . . .

in % in m2 in m2 in m2
Roy Robson
Bekleidung 95 2.693 3.942 +1.249
Schuhe 5 137 208 +71
Gesamt 700 2.830 4.750 +1.320

Quelle: VKF-Angaben des Auftraggebers.

Unter Bericksichtigung der abgeleiteten Fldchenproduktivitdt fUr den Bestands-
betrieb und das Planvorhaben ergeben sich folgende Umsé&tze am Standort (im
Worst Case):

Tabelle 10: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Erweiterung

. Fldchen- Fldchen- max, Umsatz-

Sortimente produktivitdt Umsatz produktivitdt Umsatz . dlf.ferenz .
in Euro/m? in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro | i Mio. Euro
VKF VKF

Roy Robson
Bekleidung 5.000 13,5 4,700 18,5 +50
Schuhe 5.700 0,8 5.300 1,1 +0,3
GESAMT* 5.050 14,3 4,750 19,6 +5,3

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis obenstehender Herleitung; Werte auf

100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zu Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 19,6 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 5,3 Mio.
Euro).

Im Sortimentsbereich Bekleidung wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd.
18,5 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 5,0 Mio. Euro). Im Sortiment Schuhe wird ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 1,1 Mio. Euro prognostiziert (+ 0,3 Mio.
Euro).

2 BBE 2020: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die relevanten Vorgaben des EHK LU-
neburg 2011 ein?

=  Wie ist das das Planvorhaben hinsichtlich der Vorgaben der Landespla-
nung (LROP-VO Niedersachsen 2017) zu bewerten?

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Bekleidung und Schuhe liefern eine wichtige Grundlage fUr die weitergehende
stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Bericksichtigung der negativen Entwicklung des Nachfragepotenzials (ne-
gative jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels in den Sortiments-
bereichen Bekleidung sowie Schuhe bis 2024 von - rd. 1,5 %) werden die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens insgesamt verstarkt. Die Dar-
stellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die stadtebauliche Wir-
digung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens fir
den Prognosehorizont 2024.

GemadB DSSW-Studie (Langzeitwirkungen grofB3fldchiger Einzelhandelsbetriebe,
DV/GMA 2017 - Kurzfassung) hat sich der Schwellenwert einer Umverteilungs-
quote von 10 % fir zentrenrelevante Sortimente bewdhrt. In diesem Zusammen-
hang wird aus fachlicher Sicht empfohlen diesen Wert nicht zu Uberschreiten. Um
dem ,schwierigen” Marktumfeld (u. a. relativ hoher Onlineanteil, Wirkungen von
Corona sowie des Ukraine-Krieges) in den Sortimenten Bekleidung und Schuhe
gerecht zu werden, wird im vorliegenden Fall fUr zentrenrelevante Sortimente ein
Orientierungswert von rd. 7 % angesetzt, der moglicherweise erhebliche Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von ZVB hervorrufen
kann. In diesemm Zusammenhang wird die negative Entwicklung der Branche
ebenso beriUcksichtigt, wie das Offenhalten von entsprechenden Entwicklungspo-
tenzialen.

Da davon auszugehen ist, dass das Planvorhaben neben dem Kerneinzugsgebiet
auch Umsdtze aus dem erweiterten Einzugsgebiet generieren wird, werden auch
Betriebe des erweiterten Einzugsgebiets von vorhabenbedingten Umsatzumver-
teilungen betroffen sein. Die Angebotsstrukturen in den Sortiments-bereichen
Bekleidung und Schuhe sind in den Lineburger Umlandkommunen bzw. im Ein-
zugsgebiet nur gering ausgeprdgt. GréBere Standorte mit Einzelhandelsangebo-
ten im Einzugsgebiet stellen insbesondere die Stadt Uelzen und die Stadt Winsen
(Luhe) dar. Die Stadt LUneburg stellt im Vergleich dazu einen deutlich stdrkeren
Angebotsschwerpunkt dar (rd. 64 % der VKF im Bereich Bekleidung und rd. 53 %
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im Bereich Schuhe). Unter BerUcksichtigung des Angebotsschwerpunkts in LUne-
burg sowie der geringen Ausprdgung der Angebotsstrukturen in den LUneburger
Umlandkommunen sowie unter Beachtung der hohen Marktdurchdringung des
Planvorhabens im Kerneinzugsgebiet, ist davon auszugehen, dass ein GroBteil der
Mehrumsdtze des Planvorhabens fir die LUneburger Betriebe umverteilungsrele-
vant wird. Im Sinne eines Worst Case Ansatzes wird nachfolgend davon ausge-
gangen, dass 75 % der Mehrumsdtze des Planvorhabens im Untersuchungsraum
bzw. im Kerneinzugsgebiet (Stadt LUneburg) umverteilt werden.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen wie folgt dar:

Tabelle 11: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Bekleidung (Worst Case)
Prognose 2024
Kommune Lagedetail PerspekElVlsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in%
ZVB Innenstadtzentrum 78,4 3,7 5
ZVB NVZ Auf der Hohe 0,4 * *
Ldneburg ZVB NVZ Bleckeder Land- N R R
straf3e
sonstige Lagen 1,0 * *
Adendorf sonstige Lagen 51 * *
FUr die Bestandsstrukturen im Kerneinzugsge-
biet/Untersuchungsraum umverteilungsneutra- 13
ler Vorhabenumsatz i. H. v. 25 % des Vorha- '
benumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 84,8 51 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 10/2022; Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Herleitung in Kapitel 5;
Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Umsétze in
Spannweiten dargestellt; * empirisch nicht mehr valide darstellbar; ** ohne Planvorhaben/neben Planvorhaben keine relevanten Verkaufs-

flachen am Standort vorhanden; *** Differenzen zu Gesamt-/Zwischensummen rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Bekleidung von max. rd. 5,1 Mio. Euro, davon 75 % zu Lasten von Wettbewerbern
im Untersuchungsraum bzw. im Kerneinzugsgebiet (Stadt Lineburg).

Von den Umsatzumverteilungen sind insbesondere die Betriebe des Innenstadt-
zentrums betroffen. Eine Wirdigung erfolgt im nachfolgenden Kapitel.
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Tabelle 12: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Schuhe (Worst Case)
Prognose 2024
Kommune Lagedetail PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in%
ZVB Innenstadtzentrum 15,0 0,2 2
ZVB NVZ Auf der Héhe * *x **
Ldneburg ZVB NVZ Bleckeder Land- N o
straf3e
sonstige Lagen <01 *x *x
Adendorf sonstige Lagen 0,3 *x *x
FUr die Bestandsstrukturen im Kerneinzugsge-
biet/Untersuchungsraum umverteilungsneutra- <01
ler Vorhabenumsatz i. H. v. 25 % des Vorha- '
benumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 16,0 0,3 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 10/2022; Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Herleitung in Kapitel 5;
Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Umsétze in

Spannweiten dargestellt; * keine relevanten Angebotsstrukturen vorhanden; ** empirisch nicht mehr valide darstellbar;

*** ohne Planvor-

haben/neben Planvorhaben keine relevanten Verkaufsflachen am Standort vorhanden; **** Differenzen zu Gesamt-/Zwischensummen

rundungsbedingt mdglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Schuhe von max. rd. 0,3 Mio. Euro, davon 75 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum bzw. im Kerneinzugsgebiet (Stadt Lineburg).

Von den Umsatzumverteilungen sind insbesondere die Betriebe des Innenstadt-
zentrums betroffen. Eine Wirdigung erfolgt im nachfolgenden Kapitel.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fUr zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen im Untersuchungsraum werden fUr die Sortimentsbereiche Bekleidung
und Schuhe im Folgenden aufgezeigt.

Bedingt durch die gering ausgeprdgten Angebotsstrukturen in den Lineburger
Nahversorgungszentren und im faktischen Nahversorgungszentrum Kirchweg in
Adendorf (Ausrichtung auf nahversorgungsrelevante Angebote) sowie in den
sonstigen Lagen LUneburgs und den sonstigen Lagen Adendorfs, sind fUr diese La-
gebereiche empirisch nicht mehr valide darstellbare Umsatzumverteilungen fest-
zustellen. Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die (faktischen) Nahversor-
gungszentren im heutigen Bestand und in den Entwicklungsmdoglichkeiten sind
daher nicht zu erwarten. Auch ist nicht zu erwarten, dass Versorgungsstrukturen
in den sonstigen Lagen durch das Planvorhaben beeintrdachtigt werden.
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Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum LiUneburg

Im Folgenden werden auf Basis eigener Bestandserhebungen und Vor-Ort-Bege-
hungen sowie Informationen der Stadt LUneburg die aktuelle Situation des ZVB
Innenstadtzentrum LUneburg sowie pragende Entwicklungen der letzten Jahre
dargestellt. Zudem erfolgt eine Bewertung der Konkurrenz des Planvorhabens zu
den Angebotsstrukturen der Innenstadt sowie vertiefende stddtebauliche Bewer-
tungen der auf die LUneburger Innenstadt entfallenden Umsatzumverteilungen.

=  Sowohl im Sortimentsbereich Bekleidung (rd. 89 % der Verkaufsflachen
LUneburgs) als auch im Sortimentsbereich Schuhe (rd. 97 % der Verkaufs-
flachen LUneburgs) bestehen aktuell deutliche Verkaufsflachenschwer-
punkte im ZVB Innenstadtzentrum LUneburg.

= Im ZVB Innenstadtzentrum LUneburg sind insgesamt 96 Anbieter mit Be-
kleidung und rd. 27.700 m? Verkaufsfldche sowie 61 Anbieter mit Schuhen
und rd. 5.600 m? Verkaufsflache (auch Anbieter mit Randsortimentsfla-
chen) verortet. Im Vergleich hierzu weist das Planvorhaben mit maximal
rd. 3.942 m? Bekleidung und maximal rd. 208 m? Schuhe eine deutlich ge-
ringere, aber dennoch gewichtige Verkaufsfldchendimensionierung (rd.
14 % bzw. rd. 4 %) auf.

= Aufgrund der direkten Anbindung an bzw. der rdumlichen Ndhe des Plan-
vorhabens zum rd. 1km entfernt liegenden Lineburger Innenstadtzentrum
und der deutlichen Angebotskonzentration sind Wechselwirkungen des
Planvorhabens mit der LUneburger Innenstadt zu erwarten. Ein Anschmie-
gen des Planvorhabens an den ZVB Innenstadt im Sinne des LROP ist auf-
grund der Entfernung sowie fehlender stadtebaulich funktionaler Zusam-
menhdnge und rdumlicher Barrieren nicht anzunehmen.

= Das Planvorhaben steht als Fabrikverkauf mit einer mittleren bis hohen
Qualitat und Preisgestaltung und eine spezialisierten Zielgruppen-Ausrich-
tung auf Uberwiegend marken- und qualitdtsbewusste gut situierte Kun-
den (auch Bekleidungseinkdufer fir besondere Anldsse) nur in einer mittel-
baren Konkurrenz zu den Anbietern von Bekleidungs- und Schuhartikeln im
ZVB Innenstadtzentrum, die hinsichtlich der Qualitdts- und Preisgestal-
tung Uberwiegend dem mittleren Segment zuzuordnen sind und eine eher
breite Zielgruppenorientierung (konsumorientierte Kundengruppen) auf-
weisen.

= Neben Eigenmarken werden im Bestandsbetrieb bzw. im Planvorhaben
auch Marken anderer Bekleidungshersteller?? angeboten. Im Bestandsbe-
trieb werden die Fremdmarken (nur Bekleidung) aktuell auf rd. 1.113 m?
Verkaufsflache angeboten (rd. 39 % der GVKF). Sofern im Zuge der ge-
planten Erweiterung der Verkaufsflachenanteil der Fremdmarken kon-
stant bleibt, werden die Fremdmarken im Planvorhaben zukUnftig auf rd.

2 Unter Anderem Better Rich, Blue Wave, Brax, Cinque, Contra, Coastline, Hom, First b, Fraas, Frank Walder,
Frynch-Hatton, gardeur, Gotzburg, JustWhite, Marc Aurel, Milestone, Monari, Nina von C., oui, Selection, Skiny,
Swing, Toni Markenoutlet und Tuzzi.
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1.629 m? (+ rd. 516 m?)2 angeboten. Die Artikel der Fremdmarken sind in
Qualitdt und Preisgestaltung ebenfalls dem mittleren bis héheren Seg-
ment zuzurechnen und weisen eine dhnliche Zielgruppenorientierung wie
die Artikel des Roy Robson auf. Dementsprechend stehen diese, wie auch
die Artikel des Roy Robson, nur in einer mittelbaren Konkurrenz zu den re-
levanten Angeboten des ZVB Innenstadtzentrum.

=  Trotz mittelbarer Konkurrenz wird ein GroBteil der Mehrumsdtze des zu
erweiternden Planvorhabens aufgrund der starken Angebotskonzentra-
tion in der Innenstadt sowie der gering ausgeprdgten Angebotssituation
im weiteren LUneburger Stadtgebiet sowie in den Umlandkommunen fir
die Betriebe der LiUneburger Innenstadt umverteilungsrelevant werden.
FUr die Bestandsstrukturen im ZVB Innenstadtzentrum Lineburg sind im
Sortimentsbereich Bekleidung dementsprechend Umsatzumverteilungen
i. H. v. max. 3,7 Mio. Euro bzw. max. 5 % und im Sortimentsbereich Schuhe
i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 2 % zu erwarten (vgl. Tabellen 10 und
11).

= Tangiert werden von den Umsatzumverteilungen insbesondere jene Be-
triebe, die eine hohe Ubereinstimmung mit dem Planvorhaben hinsichtlich
der Angebotsbreite und -tiefe, der Angebotsqualitdt, des Preissegments,
der Verkaufsflachendimensionierung und des Betriebstyps aufweisen. Dies
sind im Bekleidungsbereich insbesondere Betty Barclay, Camp David, Eng-
bers, Esprit Store, Galeria?, Gerry Weber, Marc O Polo, Ginsche Herren-
mode, Modehaus Graubner, Peacock Moden, P&C, Roy Robson (Markt 3),
Schiesser, Schoffel, Sellnau, Street One, Wellensteyn, Zero und im Schuh-
bereich insbesondere Gabor, Galeria, Gé6rtz, Rothardt, Hess Schuhe, Sala-
mander, Schuh-Bode, Schuhhaus Schnabel. Dabei weisen die genannten
Betriebe in der Regel eine abweichende Qualitdt und Preisgestaltung der
angebotenen Artikel auf bzw. bieten mittel bis hochpreisige Artikel nur auf
kleineren, dem Hauptsortiment untergeordneten Randsortimentsflachen
an. Bedingt durch die somit nur in Teilen mit dem Planvorhaben Uberein-
stimmende Sortimentsgestaltung stehen die genannten Betriebe nur in ei-
ner mittelbaren Konkurrenz zu Roy Robson.

= Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz
(rd. 577,4 Mrd. Euro) wadchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter an-
derem bedingt durch einen verstdrkten Online-Absatz hervorgerufen
durch die COVID-19 Pandemie bereits bei rd. 71,5 Mrd. Euro (rd. 12,8 % des
Einzelhandelsumsatzes)?:. Im Jahr 2021 ist ein deutlicher, durch die CO-
VID-19 Pandemie hervorgerufener, Anstieg auf 86,7 Mrd. Euro zu verzeich-
nen gewesen (rd. 14,7 % des Einzelhandelsumsatzes). FUr das Jahr 2022

Der Rechnung wird der Verkaufsflachenanteil der Fremdmarken (Bestandsbetrieb) an der Verkaufsflache im
Sortimentsbereich Bekleidung von rd. 41 % zu Grunde gelegt.

Bedingt durch das zweite Insolvenzverfahren von Galeria Karstadt ist aktuell noch nicht absehbar, welche
Standorte in Deutschland bestehen bleiben werden. Sofern Galeria in LUneburg schlieBen sollte, verliert die
Innenstadt einen wichtigen Magnetbetrieb und auch einen groBen Anbieter mit Bekleidung und Schuhen. Die
in dieser Vertraglichkeitsanalyse getroffenen Einschdtzungen und Aussagen behalten dennoch ihre Gultigkeit,
da in der Luneburger Innenstadt auch bei einer potenziellen Aufgabe von Galeria ein deutliches Verkaufsfla-
chenangebot in den untersuchungsrelevanten Verkaufsfldchen besteht.

% Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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wird erneut ein Anstieg des Online-Anteils um rd. 1,6 % auf rd. 16,3 % prog-
nostiziert. Damit Idge der Nettoumsatz des Online-Handels bei rd. 98,4
Mrd. Euro und mehr als 70 Mrd. Euro hdher als noch 2012. Es ist somit 2022
erneut ein deutlicher Effekt der COVID-19 Pandemie zu beobachten. Aus
fachgutachterlicher Sicht ist allerdings davon auszugehen, dass das
Wachstum des Online-Anteils, nach Ende der Pandemie dhnlich wie vor der
COVID-19 Pandemie ausfallen wird. Dann aber auf einem deutlich héheren
Ausgangsniveau. Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unter-
schiede festzustellen. Hohe Umsatzanteile des Onlinehandels sind insbe-
sondere im Bereich Fashion & Accessoires mit aktuell (Jahr 2021) rd. 44,5 %
festzustellen. Bis zum Jahr 2027 wird zudem ein weiteres Wachstum des
Onlineanteils im Bereich Fashion & Accessoires auf 53,7 % prognostiziert
(bzw. bis zum Jahr 2024 auf 47,6 %)%*.

Die Corona-Pandemie nimmt seit Mdrz des Jahres 2020 in vielerlei Hin-
sicht Einfluss auf das alltagliche Leben. Auch der stationdre Einzelhandel
war und ist immer noch durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie
deutlich betroffen. Die mehrfachen Lockdown-Beschlisse inkl. Laden-
schlieBungen, die an Inzidenzen gekoppelten Zugangsbeschrénkungen, die
Maskenpflicht sowie die damit verbundene stdrkere Orientierung der Kun-
den auf den Online-Handel bzw. eine aktuell generell feststellbare rickldu-
fige Konsumlaune (insbesondere im Sortimentsbereich Fashion) wirkten
und wirken sich deutlich auf den stationdren Einzelhandel aus. Neben den
weiterhin andauernden Wirkungen der Corona-Pandemie ist der statio-
ndre Einzelhandel insbesondere in den Innenstddten aktuell auch von Wir-
kungen des Ukraine-Konflikts, der steigenden Inflation sowie den damit
verbundenen starken Anstiegen der Energiepreise und den Lieferengpds-
sen bei Warenlieferungen betroffen. Alle diese Entwicklungen beschleuni-
gen die in den Innenstadten bzw. Ortskernen schon vor der Pandemie zu
erkennenden Tendenzen einer rickldufigen Einzelhandelsentwicklung und
fUhren oft zu Geschaftsaufgaben und Leerstdnden.

Nach Informationen der Stadt LUneburg haben sich die zuvor dargestell-
ten Entwicklungen in den letzten Jahren auch deutlich auf den ZVB Innen-
stadtzentrum LUneburg ausgewirkt. Wdhrend vor der Corona-Pandemie
nur vereinzelte, Uberwiegend fluktuationsbedingte Leerstdnde in der In-
nenstadt bestanden, haben diese in den letzten Jahren deutlich zugenom-
men (Oktober 2022 rd. 38 Leerstande). Zwar ist auch feststellbar, dass
Leerstdnde durch zentrenergdnzende Funktionen oder durch den Umzug
von ehemals in Randbereichen der Innenstadt gelegenen Einzelhandelsbe-
trieben nachgenutzt wurden, Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrie-
ben erfolgten jedoch nur in geringem MaBe. Zudem ist absehbar, dass die
steigenden Energiepreise fUr die stationdren Einzelhdndler - aufgrund ge-
ringer Margen, einer hohen Onlinebetroffenheit und hohen Kosten zur Be-
leuchtung und Beheizung groBer Schaufensterfldchen insbesondere Anbie-
ter von Fashion - zukUnftig erhebliche Probleme darstellen.

26

Modellierung Stadt + Handel auf Grundlage Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fir Handelsfor-
schung (IFH) 2022.

STADT+IANDEL

Auswirkungsanalyse 33



Negative Auswirkungen durch die Erweiterung des Planvorhabens wie vorha-
benbedingte Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind aufgrund der modera-
ten Hohe der Umsatzumverteilungen, zumal sich diese auch auf viele Anbieter
im Innenstadtzentrum verteilen und aufgrund der abweichenden Sortiments-
struktur der Betriebe oft auch nur Randsortimentsverkaufsfladchen betreffen,
nicht zu erwarten. DariUber hinaus ist auch nicht zu erwarten, dass Entwick-
lungsmdoglichkeiten des ZVB Innenstadtzentrum LiUneburg eingeschrdnkt wer-
den, da aktuell vor dem Hintergrund der dargestellten Entwicklungen kaum Ex-
pansionsbestrebungen von Bekleidungsanbietern bestehen und es sich bei dem
Planvorhaben nicht um die Neuansiedlung eines Betriebs, sondern um die Erwei-
terung eines in den Strukturen bereits etablierten Betriebs handelt.

Im Hinblick auf die Herausforderungen, vor welchen insbesondere die innerstdd-
tischen stationdren Bekleidungs- und Schuh-Anbieter aktuell bzw. in naher Zu-
kunft stehen, ist aus fachgutachterlicher Sicht zu empfehlen, die geplante Er-
weiterung des Roy Robson im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plan
Nr. 172 ,Bleckeder LandstraBe/Schiitzenplatz") auf die durch den Betreiber an-
gestrebte Gesamtverkaufsflédche von 3.500 m2 zu begrenzen?. Durch die somit
erfolgende geringere Verkaufsfldchenerweiterung (670 m? Erweiterung statt
1.320 m?) wiirden die Umsatzumverteilungen zu Lasten der Uberwiegend be-
troffenen Betriebe des ZVB Innenstadtzentrum Lineburg zudem auf ein gerin-
ges, besser vertrdgliches MaB reduziert werden.

6.3 EINORDNUNG IN DIE RELEVANTEN VORGABEN DES EHK

LUNEBURG 2011

Das EHK LUneburg 2011 definiert zur Steuerung des Einzelhandels in Kapitel 5.5
verschiedene Strategische Ordnungsprinzipien.

Demnach ist eine ,rdumlich-funktionale Arbeitsteilung mit einem komplementd-
ren Angebot des Standortnetzes”anzustreben. ,Es kommt dabei darauf an, eine

innenstadtvertrdgliche Verkaufsflidchenentwicklung an der Peripherie sowie eine

gezielte Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingungen der Innenstadt si-
cherzustellen”(EHK LUneburg 2011, S. 84).

~Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche in Line-

burg weiterzuverfolgen:

27

Méglich wdre die Realisierung einer Gesamtverkaufsfldche von 4.150 m?, sofern die Rohwarenlagerfldchen von
650 m? umgenutzt werden wirden.
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Abbildung 5: Strategieempfehlung
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Quelle: EHK LUneburg 2011, S. 85.

= Positionierung des Haupteinkaufsbereichs als tragender Einzelhandels-
standort durch die Konzentration von héherwertigen, weniger transport-
sensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’
gelegt werden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente sollte u.E. da-
her weiter ausgebaut werden.

= FUrden,Lastkauf” reiner Versorgung - und damit Bindung der Umlandbe-
wohner - sollten auch weiterhin die Agglomerationsstandorte limenau
Center, Am alten Eisenwerk, GE Goseberg-Zeltberg und GE Bilmer Berg
im Umfang ihres jetzigen Bestands fungieren. Zentrenrelevante Sorti-
mente ddrfen allerdings in diesen Standortbereichen nicht angesiedelt
werden.

= Die Ubrigen Standortbereiche des Lineburger Einzelhandels sollten primdr
auf die Sicherung einer funktionsfdhigen Nahversorgung mit Gitern des
tdglichen Bedarfs mdéglichst im fuBldufigen Bereich ausgerichtet werden.

Diese fachliche Empfehlung bestdtigt die Richtigkeit der bisherigen Ansiedlungs-
politik in Lineburg. Allerdings muss aufgrund der Dynamik in der Handelsland-
schaft der Betriebstypenwandel hinreichend bericksichtigt werden. Dies bedeu-
tet, dass ein Einfrieren der derzeitigen Struktur kein Rezept fir eine weiterhin flo-
rierende Handelsszene in Lineburg darstellt, dass aber weitere Ansiedlungen be-
hutsam erfolgen missen und eine fachlich differenzierte Abwdgung von zu erwar-
tenden Vor- und Nachteilen, von Risiken und Chancen vorzunehmen ist”(EHK LU-
neburg 2011, S. 85).

Diesbeziglich ist fUr das Planvorhaben Folgendes festzuhalten:
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=  Der Standort des Planvorhabens befindet sich an der Bleckeder Land-
straf3e im Kernsiedlungsbereich der Stadt LUneburg.

= Der Vorhabenstandort liegt zum Teil innerhalb des nach dem EHK Line-
burg 2011 ausgewiesenen ZVB Nahversorgungszentrum Bleckeder Land-
straBe. Im Jahr 2018 wurde eine Ergdnzung zum EHK LUneburg 2011 ver-
fasst, im Rahmen derer aufgrund potenzieller Verlagerungsabsichten des
ALDI Nord-Marktes Moglichkeiten zur Ausweisung eines neuen Nahversor-
gungszentrums am Schitzenplatz analysiert wurden. Das NVZ Bleckeder
LandstraBe wirde in diesem Zuge wegfallen. Da diesbeziglich noch keine
Entwicklungen erfolgt sind, wird nachfolgend auf die Aussagen des EHK
LUneburg 2011 zurUckgegriffen.

* Das Planvorhaben, der Fabrikverkauf des Bekleidungsherstellers Roy Rob-
son, bietet die Sortimente Bekleidung und Schuhe an. Diese werden nach
der LUneburger Sortimentsliste als zentrenrelevante Sortimente ausge-
wiesen.

= Nach dem EHK Lineburg 2011 sind zentrenrelevante Sortimente nur im
ZVB Innenstadtzentrum Lineburg anzusiedeln. An allen weiteren Stand-
ortbereichen soll keine Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente erfolgen.
Dies gilt auch fir die ausgewiesenen Nahversorgungszentren, welche als
«Ubrige Standortbereiche"” primdr der fuBldufigen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dienen sollen.

In der Zusammenschau der vorstehenden Aspekte wird ersichtlich, dass das
Planvorhaben aufgrund seines zentrenrelevanten Sortiments sowie seiner Lage
auBerhalb des ZVB Innenstadtzentrum nicht konform zu den Strategischen Ord-
nungsprinzipien des EHK Lineburg 2011 ist.

Eine Konformitdat zum Einzelhandelskonzept der Stadt Lineburg kénnte somit
nur im Rahmen einer (Teil-)Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erzielt
werden. In diesem Kontext wdre der Standort des Planvorhabens als in Funktion
und Bedeutung dem Innenstadtzentrum deutlich nachgeordnetes Nebenzent-
rum auszuweisen.

Zudem sollte konzeptionell auch eine Beschrdankung der zentrenrelevanten Ver-
kaufsflachen auf den aktuellen Bestand, bzw. unter Definition eines maximalen
Entwicklungsrahmens fir betreiberseitige Anpassungen zur markaddquaten
Aufstellung, erfolgen.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LROP-VO NIEDERSACHSEN 2017)

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die lan-
desplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und
Grundsdtze entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu be-
rUcksichtigen. Im Folgenden werden die fur die vorliegende Vertrdglichkeitsana-
lyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LROP-VO Niedersachsen 2017) dar-
gestellt.

EinzelhandelsgroBprojekte i. S. der LROP-VO Niedersachsen 2017
Abschnitt 2.3 Ziffer 02:
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~Neuve EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern O3 bis 710 entsprechen. Als EinzelhandelsgrolBprojekte gelten Einkaufs-
zentren und grolBfldchige Einzelhandelsbetriebe gemdf3 & 771 Abs. 3 Nrn. 7 bis 3 der
Baunutzungsverordnung einschlielBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Ein-
zelhandelsgrofBprojekte gelten auch mehrere selbstdndige, gegebenenfalls jeweils
fUr sich nicht grof3fidchige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbe-
trachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgrolBpro-
Jjekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

Einordnung:

= Die Verkaufsfldche des Bestandsbetriebs Roy Robson betrdagt 2.830 mz2.
Im Zuge des Planvorhabens wird eine Erweiterung auf 3.500 m?2 bzw. ma-
ximal 4.150 m? angestrebt. Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit
um ein EinzelhandelsgroBprojekt gem. LROP-VO Niedersachsen 2017.

=  Dementsprechend gilt es, das Vorhaben hinsichtlich seiner Konformitdt zu
den Ziffern 03 bis 10 einzuordnen und zu prifen.

Kongruenzgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 03:

«In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuven Einzelhan-
delsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den malBgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch
mittel- und oberzentral).”

Abschnitt 2.3 Ziffer O3 Satz 04:

~Der malBgebliche Kongruenzraum gemdi3 Satz 3 ist von der unteren Landespla-
nungsbehdrde unter Berlcksichtigung insbesondere:

- der zentralbrtlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde so-wie be-
nachbarter Zentraler Orte,

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

- der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler
Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt

: "

/st

Abschnitt 2.3 Ziffer O3 Satz 05:

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sdtzen 1bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulBerhalb des
malBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde.”

Einordnung:

= Die Stadt LUneburg ist gemdR Regionalplanung (RROP Landkreis LUne-
burg 2003) als Oberzentrum ausgewiesen. Der Kongruenzraum des Ober-

zentrums LUneburg umfasst nach dem Regionalen Einzelhandelskonzept
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Landkreis LUneburg 2021?28 die Kommunen des Landkreises LUneburg sowie
einige Kommunen (zum Teil Uberlappungsbereiche mit anderen Oberzent-
ralen Kongruenzrdumen) aus den Landkreisen Harburg, Heidekreis, Her-

zogtum Lauenburg, Ludwigslust-Parchim, Lichow-Dannenberg, Uelzen
(siehe nachfolgende Abbildung).

w (Wendland

Zentraloertliche Funktion

. Otarzenirum

O Mitelzenisum

@  eesrcszentum
Oberzentraler Kongruenzraum
- Ismgebiet

Ubertagpungsbersich Hambug

Gifhorn

©TomTom Byrgwedeln. jsiis} ; ke

gl O (e B Pk !.__ . T ¥ Uberiagpungsbersich Celle
- (s, [y Wolishurg| 272 tremspranicn s
e i T [ ] 2 \ - T
Quelle: REHK Lineburg 2021, S. 166.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens (vgl. Kapitel 4.1) liegt mit Ausnahme
der Stadt Winsen (Luhe) und weniger kleinerer Kommunen des Landkrei-
ses Harburg (Uberlappungsbereich Hamburg) vollsténdig innerhalb des
der Stadt LUneburg zugeordneten Kernbereichs (100% Zuordnung zu LU-
neburg) des oberzentralen Kongruenzraumes. Da davon auszugehen ist,
dass das Planvorhaben seinen Umsatz nahezu vollstdandig aus dem Ein-

28

Nachfolgend abgekirzt als REHK Lineburg 2021.
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zugsgebiet generieren wird, ist anzunehmen, dass mehr als 70 % des Um-
satzes des Roy Robson (Bestandsbetrieb + Erweiterung) aus Gebieten des

oberzentralen Kongruenzraums der Stadt Lineburg generiert werden.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Kongruenzgebot.

Konzentrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer O4:

~Neuve Einzelhandelsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.”

Einordnung:

Die Stadt LUneburg ist gemdaf3 Regionalplanung als Oberzentrum ausge-
wiesen.

~Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Be-
nehmen mit den Gemeinden rdumlich als zentrale Siedlungsgebiete fest-

zulegen™.

In der Planzeichnung zum RROP Landkreis LUneburg 2003 werden keine
zentralen Siedlungsbereiche dargestellt. Hinweise zur Bestimmung der
zentralen Siedlungsgebiete enthdlt die Arbeitshilfe Planzeichen in der Re-
gionalplanung - Grundlagen, Hinweise und Materialien fiUr die zeichneri-
sche Darstellung der Regionalen Raumordnungsprogramme in Nieder-
sachsen 2021: ,Zur Festlegung der zentralen Siedlungsgebiete ist zum ei-
nen auf den baulichen Bestand (d.h. nach § 30 oder § 34 BauGRB zu beur-
teilende Bebauung) abzustellen, damit sind die zentralen Wohnstandorte
in Verbindung mit den zentraldrtlichen Versorgungseinrichtungen ge-
meint; dazu zéhlen die zentralen sozialen, kulturellen, wirtschaftlichen und
administrativen Einrichtungen. Dabei sollen die zentraldrtlichen Einrich-
tungen einen stddtebaulichen Zusammenhang mit den Wohnstandorten
haben, zum anderen sind auch die sich im Rahmen der Fldchennutzungs-
planung verdichteten Zielvorstellungen der Gemeinde zur geordneten
stddtebaulichen Entwicklung des Zentralen Ortes zu Grunde zu legen (vgl.
LROP Begrindung zu 2.3.04).”

Da der Vorhabenstandort die obenstehenden Kriterien eines zentralen Sied-

lungsgebiets erfillt, ist davon auszugehen, dass der Vorhabenstandort zukinf-

tig in der aktuelle laufenden Fortschreibung des RROP Landkreis LUneburg als

zentralen Siedlungsgebiet ausgewiesen wird. Das Planvorhaben ist somit kon-

gruent zum Konzentrationsgebot.

Integrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer O5:

»  Vgl. LROP-VO Niedersachsen 2017 Abschnitt 2.2 Ziffer 4.
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~Neuve EinzelhandelsgrofBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot). Diese Fldchen mussen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein.”

~Stddtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen rédumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im
Sinne des § 2Abs. 2und § ? Abs. 2a BauGB. Sie verfigen Uber ein vielfdltiges und
dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, die auch ful3-
laufig als im Wesentlichen zusammengehdrend erfahren werden kénnen. Stddte-
baulich integrierte Lagen sind in das OPNV-Netz eingebunden.” (LROP-VO Ar-
beitshilfe)

LAuch Standorte aulBlerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdénnen noch
~Stddtebaulich integriert” sein, wenn sie - sich rdumlich an einen zentralen Versor-
gungsbereich anschmiegend -, diesen funktional ergdnzen. Der Begriff des erfor-
derlichen "Anschmiegens” ist nicht dahingehend zu verstehen, dass nur unmittel-
bar neben dem zentralen Versorgungsbereich gelegene Standorte integriert sein
kénnten. Je weiter der Standort aber im Einzelfall vom zentralen Versorgungsbe-
reich entfernt liegt, desto deutlicher missen dije Indizien dafir sein, dass er seine
Unterstitzungsfunktion fir den zentralen Versorgungsbereich tatsdchlich erfillt.
Fehlt die fuBldufige Anbindung, also bis zu 710 Minuten FuBweg (max. 700-1000
m), an den zentralen Versorgungsbereich, so kommt eine integrierte Lage nicht
mehr in Betracht; umgekehrt ergibt eine fulBldufige Anbindung zuziglich eines
groBen Parkplatzes aber nicht automatisch eine integrierte Lage nach den o.g.
Kriterien. In keinem Fall aber dirfen sich Ergdnzungsstandorte rdumlich so weit
von der Innenstadt bzw. den Neben- und Stadtteilzentren entfernen, dass sie ein
davon unabhdngiges Eigenleben fUhren und in Konkurrenz zu ihnen treten kénnen
(OVG Lineburg Beschluss v. 29.09.2074, Az.: TMN 102/74).

Die funktionale Ergdnzung setzt voraus, dass sich die Ergdnzungsstandorte dem
zentralen Versorgungsbereich unterordnen. Sie dirfen rdumlich und funktionell
keinen Umfang annehmen, der gleichberechtigt neben die Innenstadt tritt. Hinzu-
kommen muss ein gewisser Beitrag zur Attraktivitdt des zentralen Versorgungs-
bereichs, der insbesondere in der Bereitstellung von in der Innenstadt fehlenden
Parkpldtzen liegen kann. Dieser Beitrag ist gleichsam als Kompensation fir den
auch bei Erfillung der o. g. Voraussetzung der rdumlichen Néhe nicht ganz zu ver-
meidenden Anteil an potentiellen Innenstadtnutzern nétig, bei denen der Besuch
des Ergdnzungsstandortes den der Innenstadt "ersetzt” (siehe unten). Bei der
Prifung der Lage in oder nahe einem zentralen Versorgungsbereich ist nicht allein
aufden Ist-Zustand zum Zeitpunkt der Bauleitplanung, sondern unter Umstdnden
auch auf einen Soll-Zustand, auf den die Gemeinde erkennbar planerisch hinar-
beitet, abzustellen, wie bereits weiter oben ausgefihrt. (OVG Lineburg Beschluss
v. 77.05.2073, Az.: T ME 56/13 2 B 29/71).” (LROP-VO Arbeitshilfe)

Einordnung:

= Das Kernsortiment Bekleidung des Planvorhabens wird gemdf3 der LUne-
burger Sortimentsliste als zentrenrelevant eingeordnet und ist somit als
zentrenrelevant i. S. d. Integrationsgebotes des LROP Niedersachsen ein-
zustufen.
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=  Der Vorhabenstandort befindet sich gemdR EHK Lineburg 2011 zum Teil
innerhalb des ausgewiesenen ZVB Nahversorgungszentrum Bleckeder
LandstraBe. Ein Anschmiegen des Planvorhabens an den ZVB bzw. eine
Zuordnung zur stddtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP setzt
eine rdumliche Ndhe sowie eine funktionale Ergdnzung voraus.

- Die rdumliche Ndhe ist durch die in Teilen bestehende Lage im ZVB ge-
geben.

- Eine funktionale Ergdnzung des durch nahversorgungsrelevante Sorti-
mente geprdgten NVZ durch die Sortimente Bekleidung und Schuhe
des Planvorhabens ist hinsichtlich der Sortimentsgestaltung gegeben.
Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die Sortimente des Planvorhabens
konzeptionell - nach dem EHK LUneburg 2011 - nicht an Nahversor-
gungszentren angesiedelt werden sollen und somit in dieser Hinsicht
eine Nichtkonformitdt zum EHK LUneburg 2011 besteht (vgl. Kapitel
6.3).

- Hinsichtlich der funktionalen Ergdnzung ist weiterhin festzustellen,
dass sich das mit rd. 4.150 m? projektierte Planvorhaben mit regionaler
Ausstrahlung nicht den auf die rdumliche Nahversorgung ausgerichte-
ten Lebensmittelbetrieben des NVZ Bledecker Landstraf3e unterord-
net. Auch ist nicht anzunehmen, dass das Planvorhaben als rd. 1km
entfernter mittelbarer Konkurrenzstandort zum ZVB Innenstadtzent-
rum einen Beitrag zur Weiterentwicklung und/oder Attraktivitdtsstei-
gerung des Innenstadtzentrums (auch nicht in Form von Parkplatzen)
leisten wird. Des Weiteren ist feststellbar, dass das Planvorhaben nicht
in Konkurrenz zum NVZ Bledecker LandstraBe tritt, jedoch gewisse
Konkurrenzbeziehungen mit dem ZVB Innenstadtzentrum LiUneburg
bestehen (vgl. Kapitel 6.2).

Das Planvorhaben erfullt nicht das Kriterium der funktionalen Ergdnzung und
schmiegt sich somit nicht an das NVZ Bledecker Straf3e an. Der Vorhabenstand-
ort ist somit nicht als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP zu be-
werten. Gleiches gilt bei einer Verlagerung des ZVB NVZ Bleckeder StraBBe an
den Schitzenplatz (Ergdnzung zum EHK Lineburg 2018).

Das Planvorhaben ist somit nicht kongruent zum Integrationsgebot.

Eine Konformitdt zum Integrationsgebot kénnte somit nur durch eine
(Teil-)Fortschreibung des EHK Lineburg 2011 bzw. eine damit verbundene Aus-
weisung eines Nebenzentrums im Bereich des Planvorhabens (vgl. Kapitel 6.3)
herzustellen.
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Beeintrdchtigungsverbot

Abschnitt 2.3 Ziffer 08:

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neve Einzelhandelsgrol3-
projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”

Einordnung:

= Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die integrierte
Versorgung im Untersuchungsraum wurden in den Kapiteln 6.1und 6.2 un-

tersucht und bewertet.

= FUr die zentralen Versorgungsbereiche sowie die weiteren Versorgungs-
strukturen in LUneburg bzw. im Untersuchungsraum sind keine stadtebau-
lich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-

keiten zu erwarten.

Das Planvorhaben ist unter BerUcksichtigung einer Teilerweiterung (+ 670 m?
VKF auf 3.500 m2 GVKF) kongruent zum Beeintrdchtigungsverbot.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot
und bei Bericksichtigung einer Teilerweiterung (+ 670 m2 VKF auf 3.500 m?
GVKF) Beeintrdchtigungsverbot der LROP-VO Niedersachsen 2017.

Das Planvorhaben ist nicht kongruent zum Integrationsgebot. Eine Konformitdt
zum Integrationsgebot kénnte somit nur durch eine (Teil-)Fortschreibung des
EHK LUneburg 2011 bzw. eine damit verbundene Ausweisung eines Nebenzent-
rums im Bereich des Planvorhabens (vgl. Kapitel 6.3) herzustellen.
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7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

In der Hansestadt LUneburg wurde am 05.05.2022 der Beschluss gefasst, einen
Bebauungsplan (B-Plan Nr. 172 ,Bleckeder LandstraBe/Schitzenplatz”) fur ein
Gebiet an der Bleckeder Landstraf3e, rd. 1 km dstlich der Innenstadt, aufzustellen.
Planungsziel ist die zentrenvertrdagliche Entwicklung von Gewerbe- und Verkaufs-
flachen sowie eine stddtebaulich geordnete Nachnutzung von Einzelhandelsfla-
chen.

Im Plangebiet befindet sich der Fabrikverkauf des Bekleidungsherstellers Roy
Robson. Neben Eigenmarken werden hier auch Marken anderer Bekleidungsher-
steller angeboten, so dass sich der Fabrikverkauf zunehmend zu einem marken-
Ubergreifenden Outlet-Verkauf entwickelt. Roy Robson beabsichtigt, groB3e Teile
der vorhandenen Werkstatt- und Lagerfldchen aus dem Standort auszugliedern
und dafir die Verkaufsflachen zu erweitern. Aktuell betrdgt die bestehende Ver-
kaufsfldche 2.830 m?2. Durch die beantragte Umnutzung von ca. 670 m? Lagerfla-
che soll die Verkaufsflache auf 3.500 m? erweitert werden. Weitere 650 m? Roh-
warenlagerfldchen bieten zusdtzliches Potential zu Erweiterung, so dass durch
die Umnutzung von Lagerfldchen ohne gréBeren baulichen Aufwand Verkaufsfla-
chen von 4.150 m? entstehen kénnten. Die Erweiterung erfolgt somit durch Um-
strukturierungen im Bestandsgebdude und erfordert keine Neu- oder Anbauten.

Der zu Uberplanende Standortbereich umfasst gro3e Teile des im EHK LiUneburg
2011 ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Ble-
ckeder Landstraf3e.

Stadt + Handel hat die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens untersucht und letztlich zu bewertet, ob
mit schadlichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist. Des
Weiteren wurde die Konformitdt des Planvorhabens zum EHK Lineburg 2011 so-
wie zu den Zielstellungen der LROP-VO Niedersachsen 2017 geprift.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmaéglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
Versorgungssituation im Untersuchungsraum i. S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO sind
unter BerUcksichtigung einer Teilerweiterung (+ 670 m? VKF auf insgesamt
3.500 m?) nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die Herausforderungen, vor welchen insbesondere die innerstad-
tischen stationdren Bekleidungs- und Schuh-Anbieter aktuell bzw. in naher Zu-
kunft stehen, ist aus fachgutachterlicher Sicht zu empfehlen, die geplante Er-
weiterung des Roy Robson im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plan
Nr. 172 ,Bleckeder LandstraBe/Schitzenplatz") auf die durch den Betreiber an-
gestrebte Gesamtverkaufsflache von 3.500 m? zu begrenzen. Durch die somit
erfolgende geringere Verkaufsflachenerweiterung (670 m? Erweiterung statt
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1.320 m?) wirden die Umsatzumverteilungen zu Lasten der Uberwiegend be-
troffenen Betriebe des ZVB Innenstadtzentrum Lineburg zudem auf ein gerin-
ges, besser vertrdgliches Maf3 reduziert werden.

Einordnung gemdB der relevanten Vorgaben des EHK Luneburg 2011

Das Planvorhaben ist aufgrund seines zentrenrelevanten Sortiments sowie sei-
ner Lage auBerhalb des ZVB Innenstadtzentrum nicht konform zu den Strategi-
schen Ordnungsprinzipien des EHK Lineburg 2011.

Eine Konformitdt zum Einzelhandelskonzept der Stadt Lineburg kénnte somit
nur im Rahmen einer (Teil-)Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erzielt
werden. In diesem Kontext wdre der Standort des Planvorhabens als in Funktion
und Bedeutung dem Innenstadtzentrum deutlich nachgeordnetes Nebenzent-
rum auszuweisen.

Zudem sollte konzeptionell auch eine Beschrdnkung der zentrenrelevanten Ver-
kaufsflachen auf den aktuellen Bestand, bzw. unter Definition eines maximalen
Entwicklungsrahmens fir betreiberseitige Anpassungen zur markaddquaten
Aufstellung, erfolgen.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist unter BerUcksichtigung einer Teilerweiterung (+ 670 m?
VKF auf 3.500 m?2 GVKF) kongruent zum Kongruenzgebot, Konzentrationsge-
bot und Beeintrdchtigungsverbot der LROP-VO Niedersachsen 2017.

Das Planvorhaben ist nicht kongruent zum Integrationsgebot.

Das Planvorhaben ist hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen so-
wie der landesplanerischen Grundlagen (Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot
und Beeintrdchtigungsverbot) unter Bericksichtigung einer Teilerweiterung (+
670 m2 VKF auf 3.500 m2 GVKF) konform hinsichtlich der normativen Aspekte
(8§ 11 Abs. 3 BauNVO und LROP-VO Niedersachsen 2017).

Das Planvorhaben ist nicht kongruent zum Integrationsgebot.
Das Planvorhaben ist nicht konform zum EHK Lineburg 2011.

Eine Konformitdt zum Integrationsgebot der LROP-VO Niedersachsen 2017 so-
wie zum Einzelhandelskonzept ist nur durch eine (Teil-)Fortschreibung des EHK
Lineburg 2011 bzw. eine damit verbundene Ausweisung eines Nebenzentrums
im Bereich des Planvorhabens (vgl. Kapitel 6.3) herzustellen.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist zu empfehlen, die geplante Erweiterung des
Roy Robson im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plan Nr. 172 ,,Ble-
ckeder LandstraBe/Schitzenplatz") auf die durch den Betreiber angestrebte
Gesamtverkaufsfldche von 3.500 m2 zu begrenzen.

STADTHANDEL

Zusammenfassung der Ergebnisse 44



Anhang

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:

Abbildung 5:
Abbildung 6:

e Te =N e [Vl 1T e o) o SRR 7
Mikrostandort des Planvorhabens ... 8
Einzugsgebiet des Planvorhabens........cccocvveviiiecieicieeieeeeeee, 11

Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens und

UNtersuUChUNGSIOUM ...ttt e 12
StrategieempfehlUng ... 35
Oberzentraler Kongruenzraum LUNebuUrg....ccccceeeveeecieeecieeecnneens 38

STADT+HANDEL

Zusammenfassung der Ergebnisse |



Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:

Tabelle 2:

Tabelle 3:

Tabelle 4:

Tabelle 5:
Tabelle 6:
Tabelle 7:
Tabelle 8:
Tabelle 9:
Tabelle 10:

Tabelle 11:

Tabelle 12:

Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl.
Prognose 2024) ..ottt ettt

Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum
Sortiment Bekleidung (bezogen auf

untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel
MEENOAIK) cciiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e aaaananan

Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum
Sortiment Schuhe (bezogen auf untersuchungsrelevante
Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik).....ccoceeevveevveenneen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen........ccuceuuee.....

Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum LUneburg.....ccccovveveeriennnen.
Steckbrief NVZ Bleckeder LandstraBe......cccoveeveenceneneennieennen.
Steckbrief ZVB NVZ Auf der HOhe .....cooiiiiiiiiiiciicceeeee,
Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens.................
Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens.................

Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des
VOTNADENS. ..ttt

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Bekleidung
QY AYZ Yo OL o T=1=3 IR

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Schuhe
QY AYZ Yo OL o T=1=3 IR

STADT+HANDEL

Zusammenfassung der Ergebnisse



Literatur- und Quellenverzeichnis

LITERATUR UND HANDELSFACHDATEN
EHI (2022): EHI handelsdaten aktuell 2022, KdIn.

EHK Lineburg (2011): Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die
Hansestadt LUneburg - Dr. Lademann & Partner

EHK Liuneburg (2018): Erganzung zum EHK LUneburg 2011
Hahn Gruppe (2022): Hahn Retail Estate Report 2022/2023, Bergisch Gladbach.

Handelsverband Deutschland (HDE) / IFH Retail Consultants GmbH (Hrsg.)
(2022): Online-Monitor 2022. Berlin.

IfH RETAIL CONSULTANTS GmbH (2022): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
2022, Kaln.

Landkreis Lineburg (2003): Regionales Raumordnungsprogramm fir den Land-
kreis LUneburg 2003

Niedersdchsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (2017): LROP-VO Niedersachsen 2017

Niedersdchsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (2017): Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,,Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen des Einzelhandels" des LROP.

Niedersdchsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (2021): Arbeitshilfe Planzeichen in der Regionalplanung — Grundlagen, Hin-
weise und Materialien fUr die zeichnerische Darstellung der Regionalen Raumord-
nungsprogramme in Niedersachsen 2021

REHK Landkreis Lineburg (2021): Regionales Einzelhandelskonzept Landkreis LU-
neburg - Dr. Lademann & Partner

SONSTIGE QUELLEN

BBE (2020): Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels.

Gabler Wirtschaftslexikon 2022

Gif (2022): Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung - Glossar

Landesamt fur Statistik Niedersachsen - LSN-Online Datenbank.

STADTHANDEL

Zusammenfassung der Ergebnisse 1]



Abkirzungsverzeichnis

Abs. i, Absatz

B o Bundesstralle

BauGB ......cceue.. Baugesetzbuch

BauNVO .............. Baunutzungsverordnung

BGF e Bruttogeschossflache

bspw. .o beispielsweise

BVerfG ..o Bundesverfassungs-
gericht

BVerwG ............... Bundesverwaltungsgericht

bzw. i beziehungsweise

dohe e das heif3t

EW e Einwohner

gEM. wirvrveereeeieens geman

gaf. e gegebenenfalls

GVKF i Gesamtverkaufsfldache

i.d.R. i, in der Regel

INKL e, Inklusive

iLH Ve in Hohe von

10 S s im Sinne

[Z e Innenstadtzentrum

Lo LandesstraBe

M et eee Meter

M2 e Quadratmeter

[0 Te DR maximal

Mio. ereeeireeeeiree, Millionen

Nahversorgungszentrum

Nebenzentrum
offentlicher
Personennahverkehr

OVG .o Oberverwaltungsgericht

OZ i Ortszentrum

[o T e TSR per annum

Fde e, rund

S Seite

St ettt siehe

7 o TSR siehe oben

s. u. siehe unten

U. O e unter anderem

Ve Qoo vor allem

VG e Verwaltungsgericht

VAl e vergleiche

Vo H von Hundert

VKF e Verkaufsflache

ZVB i zentraler

Versorgungsbereich

zum Beispiel

Zo T s zum Teil

STADT+HANDEL

Zusammenfassung der Ergebnisse






KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Amtsgericht Dortmund,
Handelsregisternummer HRB 33826,
Hauptsitz: Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 405330 96 46
Fax +49 40 53 30 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 721145122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



0O Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektivender
Einzelhandelsentwicklunginder
Hansestadt Luneburg

Raumliche Teilfortschreibung des
kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts

Endbericht

Im Auftrag der Hansestadt Luneburg
Hamburg, 20.12.2024



a8 Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven derEinzelhandelsentwicklungin der Han-
sestadt Lineburg

Hansestadt Liineburg
Neue Siilze 35
21215 Liineburg

Dr.Lademann & Partner

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und unter der Projektnummer registriert. Die im Gutachten enthaltenen Karten
und Daten sind urheberrechtlich geschlitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zuge-
fuihrt werden. AusschlieBlich der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten im Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auBer an
Mitbewerber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH weiterzugeben. An-
sonsten sind Nachdruck, Vervielféltigung, Verdffentlichung und Weitergabe von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise -
sowie die EDV-seitige oder optische Speicherung nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Ge-
sellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH erlaubt. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleich-
zeitige Verwendung mehrerer geschlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewéhlte ménnliche Form
schlieBt stets auch andere Geschlechter mit ein.



11
1.2

2.1
2.2

31
3.2

4.2
4.3

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Liineburg | R&umliche Teilfortschreibung des kommunalen

Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Inhalt

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung
Untersuchungsdesign und Vorgehensweise

Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklungin der

Hansestadt Liineburg

Lage im Raum und zentral6rtliche Funktion
Sozio6konomische Rahmendaten

Nachfragesituationim Untersuchungsraum

Abgrenzung Untersuchungsraum / Marktgebiet
Nachfragepotenzial im Untersuchungsraum

Angebotssituationim Untersuchungsraum

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur

411 Branchenstrukur
41.2 Raumstruktur des Einzelhandels
413 Umsatzsituation des Einzelhandels

Nahversorgungssituation
Einzelhandelsrelevante Planvorhaben

Bewertung der Versorgungslage

Standortanalyse Bleckeder LandstraB3e

Herleitung, Abgrenzung und Funktionsbestimmungeines
Nebenzentrums an derBleckeder LandstraB3e

10

10
12

14

14
14
16
18

20

22

24

28

33



Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Liineburg | Raumliche Teilfortschreibung des kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Festsetzungsempfehlungen 39

Zusammenfassung 41

Glossar 43



Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Liineburg | Raumliche Teilfortschreibung des kommunalen

Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Rdumliche Abgrenzung des Untersuchungsraum

Abbildung 2: Nachfragepotenzial im Untersuchungsraum

Abbildung 3: Branchenstruktur des Einzelhandels im Untersuchungsraum
Abbildung 4: Sortimentsstruktur des Einzelhandels im Untersuchungsraum
Abbildung 5: Standort- und Zentrenstruktur im 6stlichen Stadtgebiet

Abbildung 6: Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels im
Untersuchungsraum

Abbildung 7: Standort- und Zentrenstruktur im dstlichen Stadtgebiet
Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten im Untersuchungsraum
Abbildung 9: Priifstandort an der Bleckeder LandstraBBe

Abbildung 10: Getrankemarkt (links) und Roy-Robson-Fabrikverkauf
Abbildung 11: Blick entlang der Bleckeder LandstraBe in éstliche Richtung
Abbildung 12: Blick entlang der Bleckeder LandstraB3e in westliche Richtung

Abbildung 13: Neuabgrenzung des NVZ ,,Am Schiitzenplatz/Bleckeder
LandstraBBe"

Abbildung 14: Standort- und Zentrenstruktur im Untersuchungsraum

Abbildung 15: Geltungsbereich B-Plan Nr. 172 ,Bleckeder
LandstraBe/Schitzenplatz

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung im Vergleich
Tabelle 2: Marktgebiet des Einzelhandels
Tabelle 3: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Standortbereichen

Tabelle 4: Nahversorgungsrelevante Betriebstypenstrukturim
Untersuchungsraum

10
12
14

16

17
20
25
28
30
30

36
37

39

11
18

21



1.1

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Liineburg | Raumliche Teilfortschreibung des kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In dem im norddstlichen Niedersachsen gelegenen Oberzentrum Liineburg hat der
Bekleidungshersteller RoyRobson seinen Firmensitz in der Bleckeder Landstral3e. Be-
reits seit vielen Jahren betreibt RoyRobson am Firmensitz einen Fabrikverkauf (Eigen-
marken + Fremdmarken). RoyRobson plant Teile der am Standort vorhandenen
Werkstatt- und Lagerflachen auszugliedern und daftir die Verkaufsflache des Fabrik-
verkaufs zu erweitern.

Hierfir hat der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Liineburg am 05.05.2022 den
Beschluss gefasst, den B-Plan Nr. 172 ,,Bleckeder LandstraBe/Schiitzenplatz“ auf-
zustellen. Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst die Grundsttcke stdlich der Ble-
ckeder LandstraBe und 6stlich von Am Schuitzenplatz, die mit dem Firmensitz
RoyRobsons (inkl. Fabrikverkauf) sowie mit zwei Immobilien, die derzeit noch von ei-
nem Aldi-Lebensmitteldiscounter! und einem Getrdnkemarkt genutzt werden, bebaut
sind. Ziel der Planung gemaf Aufstellungsbeschluss ist die Entwicklung verdichteter
Wohnbebauung und die vertragliche Entwicklung von Gewerbe- und Verkaufsflachen
am Standort. Es soll ein urbanes Gebiet entstehen, das neben dem dringend benétigten
Wohnraum durchaus auch gemischte Strukturen oder Nahversorgung beherbergen
kann, aber die Innenstadt Liineburgs als Einkaufszentrum mit oberzentraler Bedeutung
und die weiteren zentralen Standorte bzw. Nahversorgungszentren nicht beeintrach-
tigt.

Fur das Erweiterungsvorhaben wurden bereits mehrere Vertraglichkeitsgutachten er-
stellt. Das jiingste Gutachten von Stadt+Handel kommt zu dem Ergebnis, dass eine Er-
weiterung bis zu einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 3.500 gm mdglich ware, ohne
dass daraus schadliche Auswirkungen gegen die Liineburger Innenstadt resultieren.
Insbesondere der Lineburger Citymanagement e.V. stand dem Vorentwurf des B-Plans
jedoch sehr kritisch gegenuber, so dass sich im Wege eines Mediationsverfahrens im
November 2023 auf folgenden Kompromiss geeinigt worden ist:

B |m ersten Schritt soll nur eine Erweiterungsmaoglichkeit auf 2.830 gm zugelassen
werden. Der heutige Bestand an Fremdmarken von 1.800 gm darf nicht weiter aus-
gebaut werden.

B Ein zweiter Erweiterungsschritt auf 3.100 gm kann friihestens nach 10 Jahren er-
folgen.

L Der Aldi-Markt wird seinen Standort auf das Lucia-Gelénde verlagern.
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Das Gutachten weist aber auch daraufhin, dass eine Erweiterung gegenwartig mit
dem Integrationsgebot gemaB LROP Niedersachsen in Konflikt steht, nach dem
EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig sind, die im engen rdumlichen und funk-
tionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen stehen.

Laneburg verfligt tber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus 2011, in dem u.a.
die zentralen Versorgungsbereiche festgelegt sind.* Im Jahr 2018 erfolgte eine Teil-
fortschreibung flr das Ostliche Stadtgebiet. Das im 2011er-Konzept ausgewiesene
Nahversorgungszentrum Bleckeder LandstraBBe hat mit der Teilfortschreibungim Jahre
2018 seinen Status als zentraler Versorgungsbereich zu Gunsten der Neuausweisung
des Nahversorgungszentrums Am Schutzenplatz verloren. Gleichwohl es sich bei dem
Vorhabenstandort aufgrund der dort ansassigen Betriebe Aldi und Holab-Getranke-
markt faktisch um einen Nahversorgungsstandort® handelt, ist der Vorhabenstandort
konzeptionell weder selbst als Nahversorgungszentrum ausgewiesen noch steht
erim rdumlich-funktionalen Zusammenhang zur Innenstadt.®

GrofBflachige Einzelhandelseinrichtungen, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind gemafB dem Integrationsgebot des LROP Niedersachsen nur innerhalb stéadtebau-
lich integrierter Lagen zuldssig. Stadtebaulich integriert im Sinne des LROP ist ein
Standort dann, wenn er im engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
den zentralen Versorgungsbereichen steht.

Um den B-Plan konform zu den Zielen der Raumordnung insbesondere mit Blick aus
das Integrationsgebot aufstellen zu kénnen (was nach § 1 Abs. 4 BauGB zwingend er-
forderlichist), muss daher fur den Bereich des Planvorhabens im Rahmen einer erneu-
ten (Teil-)Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ein zentraler
Versorgungsbereich in Form eines Nebenzentrums’ (z.B. Nahversorgungszentrum)
ausgewiesen werden. Der Landkreis Luneburg hat in einer Stellungnahme vom
14.02.2023 allerdings bezweifelt, dass flir den Standort die Voraussetzungen zur Aus-
weisung eines solchen Nebenzentrums vorlagen und die Planung somit nicht im Ein-
klang mit dem Integrationsgebot stiinde.

4 Das Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept weist neben der Innenstadt als wichtigstem zentralen Versorgungsbereich
noch zehn Nahversorgungszentren aus, die ebenfalls den Status eines zentralen Versorgungsbereichs haben.

5 Nahversorgungsstandorte stellen keine zentralen Versorgungsbereiche dar.
6 Der Vorhabenstandort ,,schmiegt” sich nicht an die Innenstadt an.

! Ein Nebenzentrum stellt einen zentralen Versorgungsbereich dar, der dem Hauptzentrum Innenstadt als wichtigstem zentralen Ver-
sorgungsbereich hierarchisch untergeordnet ist. Je nach StadtgréBe kdnnen Nebenzentren als Bezirkszentren, Stadtteilzentren oder
Nahversorgungszentren eingestuft werden.
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Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand demnach darin, eine Teilfortschrei-
bung des Luneburger Einzelhandels- und Zentrenkonzepts vorzunehmen und durch
geeignete Konzeptvorschldge und MaBnahmenempfehlungen einen Weg aufzuzeigen,
wie die geplante Erweiterung des Fabrikverkaufs (unter Beachtung des Kompromisses
nach dem Mediationsverfahren) unter Beachtung des Integrationsgebots im Zuge des
B-Planverfahrens umgesetzt werden kann.

Die Teilfortschreibung soll dann als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vom Rat beschlossen werden, so dass im B-Planverfahren da-
rauf Bezug genommen werden kann.
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Untersuchungsdesign und Vorgehensweise

Als Untersuchungsraum fir die Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts wurde das 6stliche Stadtgebiet der Hansestadt Liineburg zwischen Bahnlinie
und 6stlicher Stadtgrenze definiert. Die rdumliche Teilfortschreibung umfasst somit die
Stadtteile Schitzenplatz, Neu-Hagen, Kaltenmoor, Liine-Moorfeld und Ebensberg.

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungsdesign ange-
wandt:

Baustein 1: Status Quo Analyse Angebots- und Nachfragesituation

Der erste Untersuchungsbaustein widmete sich der Angebots- und Nachfrageanalyse
innerhalb des Untersuchungsraums. Hierfir wurde eine flachendeckende Erfassung
samtlicher Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Untersuchungsraums vorgenom-
men®und die Bestandsdaten differenziert nach Branchen und Standortlagen sowie mit
Angaben zur Anzahl der Betriebe, zur Verkaufsflache und zum Umsatz® aufbereitet. Da-
bei wurden auch etwaige einzelhandelsrelevante Planvorhaben berticksichtigt.

Zur Ermittlung der Nachfragesituation im Untersuchungsraum wurden die aktuellen
Einwohnerzahlen ermittelt und mit den um die kleinrdumigen Kaufkraftkennziffern ge-
wichteten Pro-Kopf-Ausgabesatzen multipliziert, um auf das 6rtliche Nachfragepo-
tenzial schlieBen zu kdnnen.

Aus der Gegenuberstellung von Angebots- und Nachfragesituation lieB sich die aktu-
elle Versorgungslage uber Verkaufsflachendichten und Zentralitatswerte ermitteln
und etwaige Ausbaupotenziale bestimmen.1°

Baustein 2: Standortanalyse

Im Rahmen des zweiten Untersuchungsbausteins erfolgte die konkrete Auseinander-
setzung mit dem Vorhabenstandort und dessen Umfeld. Hierzu wurden sémtliche pub-
likumsintensiven Erdgeschossnutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleister,
sonstige Nutzungen) sowie aktuelle und perspektivische Leerstande aufgenommen
und kartiert.

8 Die Bestanderhebungen erfolgten durch physische Begehungen jeglicher Ladenlokale nach dem sogenannten Angebotsprinzip. D.h.
Randsortimente werden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst. Die Erhebung erfolgte mit Un-
terstiitzung einer eigens hierfiir programmierten App. Aus den zurtickliegenden Arbeiten von Dr. Lademann & Partner in Liineburg
liegen uns umfangreiche Daten vor, die lediglich verifiziert und aktualisiert werden mussten.

& Im Rahmen der Angebotsanalyse erfolgte eine einzelbetriebliche Umsatzabschatzung, in dessen Rahmen fiir jeden Betrieb der Um-

satz geschatzt wurde. Hierfiir wurden zunéchst vertriebslinienspezifische Standard-Flachenproduktivitdten vergeben, die unter Be-
riicksichtigung der Standort-/Lagequalitat, der Wettbewerbssituation und der Kaufkraftverhaltnisse entsprechend nach oben oder
nach unten angepasst wurden.

10 Dabei wurde in Bezug auf die aperiodischen Sortimente berlcksichtigt, dass der Einkauf dieser Sortimente nicht in erster Linie woh-
nungsnah erfolgt, sondern hier insbesondere die Liineburger Innenstadt sowie andere Standortagglomerationen als Einkaufsstand-
orte eine besondere Rolle spielen, so dass Kaufkraftabfliisse aus dem Untersuchungsraum nicht zu beanstanden sind, sondern
vielmehr der stédtebaulichen Zielvorstellung entsprechen.
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Darliber hinaus wurde das Standortumfeld auf der Basis einer intensiven Standortbe-
gehung einer stadtebaulichen Analyse unterzogen und dabei sowohl baulich-raum-
liche Aspekte (Stadtebau/Architektur, Aufenthaltsqualitaten, Umfeldnutzungen,
Flachenpotenziale etc.) als auch funktionale Aspekte (Erreichbarkeiten, Sichtbezie-
hungen, Nutzungsbesatz etc.) berticksichtigt.

Ziel der Standortanalyse war es herauszuarbeiten, ob der Vorhabenstandort und sein
Standortumfeld durch zentrentypische Nutzungen und stadtebauliche Strukturen ge-
kennzeichnet sind, die die Ausweisung eines Nebenzentrums/Nahversorgungszent-
rums an diesem Standort rechtfertigen kdnnten.'! Hierbei war zu beriicksichtigen, dass
der Aldi-Markt auf das Lucia-Gelédnde verlagern wird und dort ein neues Nahversor-
gungszentrum in rdumlicher Nahe ausgewiesen wurde. Die Entwicklungspotenziale
am Prifstandort sind daher auch unter Wurdigung der Entwicklungen auf dem Lucia-
Gelédnde zu sehen.

Baustein 3: Herleitung, Abgrenzung und Funktionsbestimmung des zentra-
len Versorgungsbereichs

Im Rahmen einer zusammenfassenden Starken-/Schwéachen-Analyse zum Pruf-
standort wurde zunachst erértert, welche versorgungsstrukturellen und stadtebauli-
chen Aspekte daflirsprechen wirden, den Prifstandort unter Berticksichtigung der
tatsachlichen Gegebenheiten und Entwicklungsmdéglichkeiten als Nebenzent-
rum/Nahversorgungszentrum auszuweisen und welche flankierenden MaBnahmen
unter Umstanden notwendig sein kdnnten, um eine Ausweisung begriinden zu kénnen.
Dabei wurden die Ausfuhrungen in Kapitel 5 zur Arbeitshilfe des LROP bertcksichtigt.

Dann erfolgte die gebietsscharfe Abgrenzung'® des potenziellen zentralen Versor-
gungsbereichs (inkl. Kartierung) sowie die Begriindung fur die gewahlte Abgrenzung.

Auch eine kiinftige Funktionsbestimmungfiirdas Nebenzentrum (z.B.in Form eines
Nahversorgungszentrums) war an dieser Stelle vorzunehmen, anhand derer der ab-
gegrenzte zentrale Versorgungsbereich in die bestehende Zentren- und Standort-
struktur geman Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus 2011 bzw. Teilfortschreibung
2018 einzuordnen war. Diesbeziglich wurden fachgutachterliche Aussagen im Hin-
blick auf eine langfristig tragfahige, raumlich-funktionale Aufgabenteilung der

1 Dabei wird berticksichtigt, dass im Standortumfeld mit dem NVZ Bleckeder LandstraBe ehemals ein zentraler Versorgungsbereich
festgelegt war.

13 Dr. Lademann & Partner orientieren sich fiir die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich an der ak-
tuellen Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten und zur Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungs-
bereichen, um die Rechtssicherheit der Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu gewahrleisten. MaBgeblich ist
hier vor allem der Leitsatz aus dem Urteil vom 11.10.2007 des BVerwG (4 C 7.07).

Die grafische Darstellung erfolgt mit Hilfe eines Geografischen Informationssystems (GIS). Ublicherweise verwenden wir Karten von
TomTom und OpenStreetMap sowie Luftbilder von Esri bzw. GeoContent als Grundlage. Sollten Sie tiber eigenes Kartenmaterial ver fii-
gen, ist es (in den meisten Fallen) auch moglich, dieses als Kartengrundlage (z.B. fiir die Darstellung der Zentrenabgrenzungen) zu
nutzen.



Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Liineburg | Raumliche Teilfortschreibung des kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

einzelnen Standortlagen und zentralen Versorgungsbereiche im Gstlichen Stadtgebiet
sowie in Bezug auf die Innenstadt getroffen.

AbschlieBend wurden Ansiedlungsleitsatze fur den auszuweisenden zentralen Ver-
sorgungbereich zur kiinftigen Einordnung von Einzelhandelsanfragen definiert. Diese
transparenten und nachvollziehbaren Ansiedlungsleitsatze sollen dazu dienen, kinf-
tige Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlungen, Verlagerungen, Erweiterungen) inner-
halb des hier relevanten zentralen Versorgungsbereichs einheitlich zu bewerten und
deren Ubereinstimmung/Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts nach
einheitlichen MaBstaben abzuprufen.

Baustein 4: Erarbeitung von Festsetzungsempfehlungen fiir die Bauleitpla-
nung

Im Rahmen des vierten Untersuchungsbausteins wurden Festsetzungsempfehlun-
gen unter Beachtung der Untersuchungsergebnisse fiir den B-Plan abgegeben, die auf
die Gestaltung und Entwicklung eines Nebenzentrums/Nahversorgungszentrums ab-
zielen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass das gesamte Plangebiet als Urbanes Gebiet
(inkl. Fremdkorperfestsetzung flir den Fabrikverkauf) festgesetzt werden soll und der
Geltungsbereich des B-Plans nicht nur das RoyRobson-Areal umfasst, sondern auch
die Nachbargrundstiicke, auf denen aktuell noch der Aldi-Markt ansassig ist und der
Holab-Getrdnkemarkt.

Gegenstand der Untersuchung war der stationadre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del) berlicksichtigt, da er immer starker an Bedeutung gewinnt und signifikante Ver-
schiebungen zu Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als
Prognosehorizont wurde das Jahr 2030 zu Grunde gelegt.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Hanse-
stadt Luneburg

Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die Hansestadt Liineburg befindet sich - zentral gelegen im Landkreis Liineburg - am
nordlichen Rand der Liineburger Heide und ist Teil der Metropolregion Hamburg. Als
groBte und zugleich Kreisstadt im gleichnamigen Landkreis verzeichnet Liineburg ei-
nen hohen Bekanntheitsgrad, nicht zuletzt bedingt durch die historische Altstadt, die
Leuphana-Universitat oder das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht.

Von Seiten der Landes- und Regionalplanung ist der Kreisstadt Liineburg die Funktion
eines Oberzentrums zugewiesen. Liineburg hat somit die Aufgabe, neben grund- und
mittelzentralen Einrichtungen und Angeboten insbesondere auch zentrale Einrichtun-
gen und Angebote des héherwertigen spezialisierten Bedarfs fiir ein Gberregionales
Einzugsgebiet bereitzustellen. Dieses bezieht sich auf den gesamten Landkreis und
geht teilweise sogar dartiber hinaus, da insbesondere das 6stliche und stiddstliche Um-
land von Laneburg sehrlandlich gepragt ist nur wenige groBere Stadte vorhalt. Dem ge-
genuberstehend beschrankt sich der Versorgungsauftrag mit Waren des kurzfristigen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs gemaf den Zielen der Raumordnung in Nie-
dersachsen (LROP) auf das eigene Stadtgebiet.

Die néchstgelegenen Zentralen Orten hdherer Hierarchieebenen sind das Ober-
zentrum Hamburg (etwa 50 km) sowie die Mittelzentren Uelzen (etwa 40 km), Win-
sen/Luhe (etwa 25 km) und Munster (etwa 50 km). Im Bereich der Grundversorgung sei
auf die Lineburg umgebenden Grundzentren Barendorf, Neetze, Scharnebeck, Aden-
dorf, Bardowick, Reppenstedt Embsen und Melbeck verwiesen.
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Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Lineburg verlief in den vergangenen fiinf Jahren
deutlich positiv mit einem jahrlichen Wachstum umrd. 0,5 % p.a. und liegt damit in etwa
auf dem Niveau des ebenfalls wachsenden Landkreises Lineburg.

Insgesamt lebten in Lineburgam 1.1.2024

rd.79.600 Einwohner.

Einwohnerentwicklung im Vergleich

+/-19/24 Veranderung

Stadt, Kreis, Land ! in% p.a.in%
Liineburg, Hansestadt* 77.539 79.561 2.022 2,6 0,5
Ortsteil 02 Schiitzenplatz = 4.771 = = =
Ortsteil 06 Line-Moorfeld = 4.330 = = =
Ortsteil 07 Neu-Hagen = 3.829 = = =
Ortsteil 08 Kaltenmoor = 10375 = = =
Ortsteil 14 Ebensberg - 1.809 - = =
Stadtgebiet Ost gesamt - 25114 - - -
Uelzen, Hansestadt 33.614 33.991 377 11 0,2
Winsen (Luhe) 34.896 36.499 1.603 4,6 09
Buchholzi.d.Nordheide 39.727 41.290 1.563 39 0,8
Hamburg, Freie und Hansestadt* 1.891.810 1.964.021 72.211 3,8 0,8
Landkreis Liineburg 183.372 188.859 5.487 3,0 0,6
Niedersachsen 7.982.448 8.161.981 179.533 2,2 0,4

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen(Stand jeweils 01.01.)

*die Zahlen fir die Stadt Liineburg entstammen aus dem st&dtischen Melderegister und umfassen alle Personen mit Haupt- und Nebenwohnung in
Liineburg. Durch Auskunfts- und Ubermittlungssperren kann es zu Abweichungen zu den Zahlen des Landesamts fiir Statistik Niedersachsen kommen.
Ferner beziehen sich die aktuellen Einwohnerzahlen Liineburgs auf den Stand zum 09.01.2024

**Zahlen fur Hamburg geméaB Melderegister Statistik Nord (Stand jeweils 01.01)

Tabelle 1: Einwohnerentwicklungim Vergleich

Innerhalb des Untersuchungsraums leben aktuell rd. 25.100 Personen - der Schwer-
punkt davon entféllt auf den durch GroBwohnsiedlungsstrukturen gepragten Stadtteil
Kaltenmoor.

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Lineburg kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research und unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in
den nachsten Jahren ebenfalls wachsen werden. Im Jahr 2030 ist in Lineburg mit einer
Bevdlkerungszahl zu rechnen von

rd. 83.000 Einwohnern.

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene  Nachfragepotenzial  bildet neben  der  Einwohnerzahl  die
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einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer'“. Liineburg verflgt tber eine einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 98,1 und liegt damit geringfiigig unterhalb
des Niveaus des Landkreises (100,3) sowie des Landesschnitts Niedersachsens (98,7)
als auch des Bundesdurchschnitts (100).

Die Stadt Lineburg ist von Seiten der Raumordnung als Oberzentrum
ausgewiesen. Liineburg hat somit die Aufgabe, neben grund- und
mittelzentralen Einrichtungen und Angeboten insbesondere auch
zentrale Einrichtungen und Angebote des hoherwertigen
spezialisierten Bedarfs flr ein Uberregionales Einzugsgebiet
bereitzustellen. Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen der
Hansestadt Luneburg sind Uberwiegend positiv zu beurteilen und
induzieren insbesondere aufgrund der wachsenden Einwohnerzahlen
zusatzliche Entwicklungspotenziale fiir den 6rtlichen Einzelhandel.

14 Vgl. MB-Research 2023, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Nachfragesituationim Untersu-
chungsraum

Abgrenzung Untersuchungsraum /Marktgebiet

Der Untersuchungsraum beschrankt sich aufgrund der spezifischen Fragestellung auf
das Ostliche Stadtgebiet und umfasst damit die Ostlich der Bahntrasse gelegenen
Stadtteile Schitzenplatz, Lune-Moorfeld, Neu-Hagen, Kaltenmoor und Ebensberg.
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Innerhalb des Untersuchungsraums leben derzeit rd. 25.100 Personen. Im Baugebiet
Hanseviertel Il im Ortsteil Neu-Hagen werden kunftig 650 zusatzliche Wohneinheiten
entstehen. Da die Fertigstellung der Wohnanlagen bis 2025 realisiert sein soll, ist deren
Einwohneraquivalent?® der kiinftigen Einwohnerplattform hinzuzufligen. Selbiges gilt
fur die geplanten 80 Wohneinheiten im Bereich des B-Plans Nr. 163 ,Am Schiitzen-
platz“.® Um eine Dopplung bzw. verzerrende Uberspitzung der Einwohnerentwicklung
zuvermeiden, wird an dieser Stelle auf die Addition einer weiteren Einwohnerprognose
(bspw. nach MB-Research) verzichtet. Dementsprechend umfasst die fiir das Progno-
sejahr 2030 zu erwartende Einwohnerzahl ausschlieBlich die bereits im Bau und in
konkreter Planung befindlichen Wohneinheiten des Baugebiets Hanseviertel lll sowie
des B-Plangebiets,,Am Schiitzenplatz*. Somit ist im Jahr 2030 im Untersuchungsraum
von einer Einwohnerplattform von

rd. 26.600 Einwohner auszugehen.

Kundenpotenzial im Untersuchungsraum

Bereich 2024 2030
Ortstell 02 Schiitzenplatz 4.771 -
BPlanNr. 163 "Am Schiitzenplatz” - 164
Ortsteil 06 Line-Moorfeld 4.330 -
Ortsteil 07 Neu-Hagen 3.829 -
Baugebiet Hanseviertel lll - 1.333
Ortsteil 08 Kaltenmoor 10.375 -
Ortsteil 14 Ebensberg 1.809 -

Untersuchungsraum 25.114 26.610
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 2: Marktgebiet des Einzelhandels

Darlber hinaus gehen Dr. Lademann & Partner von einem zusatzlichen Kundenpoten-
zial fur den Einzelhandel aus, welches sich zum einen aus Umlandkunden und aus Ein-
wohnern des westlichen Stadtgebiets zusammensetzt. Zum anderen kann auf
Streukunden abgestellt werden, die sich aus auBerhalb des Untersuchungsraums le-
benden Personen wie Touristen, Durchreisenden, Einpendlern, Zufallskunden und
sonstigen Streukunden zusammensetzten.

15 Wird die Anzahl der geplanten Wohneinheiten mit der durchschnittlichen Haushaltsgré3e im Land Niedersachsen multipliziert,
ergibt sich folgendes Einwohneraquivalent fiir das Baugebiet Hanseviertel Ill: 650 x 2,05 = 1.333 Einwohner (Quelle: Statistisches
Bundesamt 2023).

16 Nach obiger Rechnung: 80 x 2,05 = 164 Einwohner
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Nachfragepotenzialim Untersuchungsraum

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Untersuchungsraum?’ sowie
des bundesdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes'® errechnet sich ein einzelhandels-
relevantes Nachfragepotenzial (iber alle Sortimente!® innerhalb des Untersuchungs-
raumsvon

rd.181,6 Mio. €, davonrd. 94,5 Mio. € im periodischen Bedarf.

) Dr. Lademann & Partner Teilfortschreibundes k e Einzelhandels- und
i eilfortschreibung des kommunalen Einzelhandels-un
Wissen bewegt. Zentrenkonzepts der Hansestadt Liineburg

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Untersuchungsraum
(Stadtgebiet Ost)

Das Nachfragepotenzial im éstlichen Stadtgebiet Llineburgs wird sich bis zum Jahr 2030 um rund
10,8 Mio. € aufrd. 192,4 Mio. € erhéhen. Davon entféllt der wesentliche Anteil auf den kurzfristigen
bzw. Nahversorgungsrelevante Bedarfsbereich.

@ Kurzfristiger Bedarf

192,4 @ mittelfristiger Bedarf
Q langfristiger Bedarf
Alle Angaben in Mio. €
Dr.Lad in& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 2: Nachfragepotenzial im Untersuchungsraum

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Untersuchungs-
raum bzw. dem 0Ostlichen Stadtgebiet von Lineburg jahrlich im Einzelhandel ausgeben
- im Untersuchungsraum selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen
(auch innerhalb des tibrigen Stadtgebiets von Liineburg).

17 Abweichend von der gesamtstadtischen Kaufkraftkennziffer von 98,1 verzeichnet der Untersuchungsraum eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer von 96,9. Der Wert spiegelt den Durchschnittswert der im Untersuchungsraum gelegenen PLZ-Gebiete
bzw. derer Kaufkraftkennziffern wider und generiert somit eine prazisere Auskunft Giber das im Untersuchungsraum vorhandene
Nachfragepotenzial.

18 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2023. Uber alle Sortimente liegt der Pro-Kopf-Ausgabesatz bei 7.436 €.

19 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fiir die Innenstadt

und die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu ver-
weisen sind) Bedarf gegliedert.
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Unter Bertcksichtigung der zunehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich flr den
Untersuchungsraum fir den Prognosehorizont 2030 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial Uber alle Sortimente von

rd.192,4 Mio. € (+10,8 Mio. €; davon +5,6 Mio. € im periodischen Bedarf.

Hinzu kommt noch das Potenzial der Umlandkunden sowie der nur sporadisch auf die
Einzelhandelsangebote im Untersuchungsraum orientierten Streukunden, welches die
Gutachter je nach Branche auf 7 bis 35 % ansetzen.?®

Bei dem filr den 6rtlichen Einzelhandel zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am
langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und nicht-stationar) - wenn
auch abgeschwacht - weiter zu. Aktuell bzw. im Jahre 2023 entfielen rd. 12 % des
Nachfragepotenzials auf den nicht-stationdren Handel.?*

Je nach Branche variieren die Marktanteile des Online-Handels jedoch erheblich. So
flieBen insbesondere bei den innenstadtrelevanten Sortimenten wie Beklei-
dung/Schuhe, Freizeit/Hobby oder Bliro/Schreibwaren bereits zwischen 30 und 40 %
des Nachfragevolumens in den Online-Handel ab. Das Segment des periodischen Be-
darfs ist dahingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent. Hier flossen 2022 le-
diglich rd. 4 % der Nachfrage in den Online-Handel ab - nur bezogen auf Lebensmittel
sind es sogar nur rd. 2,4 % - Treiber sind hier vor allem Kérperpflege & Kosmetik sowie
Tiernahrung.2?

Der definierte Untersuchungsraum umfasst das dstlich des
Hauptbahnhofs gelegene Stadtgebiet und damit die Ortsteile
Schitzenplatz, Liine-Moorfeld, Neu-Hagen, Kaltenmoor und
Ebensberg. Innerhalb dieses Untersuchungsraum leben derzeit rd.
25.100 Personen. In Anbetracht der Wohnbauentwicklungen wird die
Einwohnerzahlin den nachsten Jahren auf rd. 26.600 Personen
ansteigen. Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial betragt
aktuell rd. 182 Mio. € und wird bis zum Jahr 2030 auf rd. 192 Mio. €
ansteigen, davon etwa 5,6 Mio. € im periodischen Bedarf. Die
zusatzliche Nachfrage im periodischen Bedarf gilt es wohnortnah
innerhalb des Untersuchungsraums zu binden.

20 Fiir den Periodischen Bedarf werden 7 % angenommen, fiir den mittelfristigen Bedarf rd. 35 % (v.a. aufgrund der weitrdumigen Aus-
strahlung RoyRobsons) und im langfristigen Bedarf rd. 30 % (v.a. bedingt durch Bauhaus in Stadtrandlage).

2l Quelle: Berechnungen des EHI Retail Institute anhand der vorlaufigen vorliegenden HDE-Zahlen fiir 2023 und Prognose fiir 2024.

22 Vgl. HDE Online-Monitor 2023.
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Angebotssituationim Untersu-
chungsraum

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur

Branchenstrukur

Im Februar 2024 verzeichnete der Untersuchungsraum in 81 Ladengeschéaften tUber
eine aktiv betriebene?? einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd. 37.400 qm.

Die Unterteilung nach Hauptbranchengruppen zeigt dabei folgendes Bild:

Dr.Lademann & Partner ) ' )
[ ] Wissen bewegt Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandels-und

Zentrenkonzeptsder Hansestadt Liineburg

Branchenstruktur desEinzelhandelsim Untersuchungsraum

Die Einzelhandelsstruktur im dstlichen Stadtgebiet Lineburgs wird von Seiten der quantitativen
Verkaufsflachenausstattung durch den langfristigen Bedarf Gepragt. Mit Blick auf die Anzahl der
Betriebe sowie des generierten Umsatzes dominiert hingegen der kurzfristige Bedarf

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe . 81
48
Verkaufsflache in gm ‘ 37.385
16.500
Umsatzin mio. € . 137,6
81,3
Quelle: Eigene Berechnungen
Dr.Lademanné&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 3: Branchenstruktur des Einzelhandels im Untersuchungsraum

Mit rd. 14.100 gm entfallen rd. 38 % der Gesamtverkaufsflache auf den periodischen
bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich
auf rd. 59 %. Damit bedient mehr als die Halfte aller Einzelhandelsbetriebe den

23 Ohne Leerstdnde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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kurzfristigen Bedarfsbereich. Da der kurzfristige Bedarf vor allem wohnungsnah ange-
boten wird, nimmt er im Untersuchungsraum, vertreten durch eine Vielzahl von Le-
bensmittelmarkten, erwartungsgeman eine starke Stellung ein.

Mit rd. 6.800 gm entfallen rd. 18 % der Gesamtverkaufsflache auf den mittelfristigen
Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich dabei aufrd. 15 %.
Rein quantitativ nimmt der mittelfristige Bedarf den geringsten Stellenwert im Unter-
suchungsraum ein. Da es sich beim mittelfristigen Bedarf im Wesentlichen um zentren-
relevante Sortimente handelt und diese auf die Innenstadt fokussiert sein sollten, ist
dies jedoch nicht zu beanstanden. Innerhalb des Untersuchungsraums werden vor al-
lem die Segmente Bekleidung/Schuhe (v.a. RoyRobson) und Spiel/Sport/Hobby (v.a.
Bike Park) vorgehalten.

Der langfristige Bedarf verflgt Giber einen Anteil von rd. 44 % an der Gesamtverkaufs-
flache (rd. 16.500 gm), womit langfristige Sortimente in der értlichen Einzelhandels-
struktur quantitativ am starksten vertreten sind. Dies gilt insbesondere flr das
Sortiment Bau-, Garten- und Tierbedarf, woftirim Wesentlichen der Bauhaus Bau- und
Gartenfachmarkt am Bilmer Berg und W.L. Schréder?4 verantwortlich sind. Gemessen
an der Anzahl der Betriebe betragt der Anteil nur rd. 26 %, was die tUberwiegend fla-
chenextensiven Betriebsstrukturen im langfristigen Bedarf widerspiegelt.

[ Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Hansestadt Liineburg

Sortimentsstrukturdes Einzelhandels im Untersuchungsraum

Mit rund 16.500 gm entféllt der gréBte Anteil des Einzelhandels im Ostlichen Stadtgebiet Liineburgs
auf den langfristigen Bedarfsbereich. Allerdings macht der kurzfristige bzw.
nahversorgungsrelevante Bedarf mit rd. 14.100 gm ebenfalls einen signifikanten Anteil aus.

@ Kurzfristiger Bedarf 14.090

@ Bekleidung/Schuhe M 3.725 -

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 2.550 -

Q Hausrat, GPK M 520 I

% Schmuck, Uhren, Optik 125 |

@,] Elektrobedarf 760 I

@ Md&bel/Haus- und Heimtextilien 1.240 l

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 14.375 _
kurzfristiger  [Y]] mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angabenin gm

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 4: Sortimentsstruktur des Einzelhandels im Untersuchungsraum

24 Fachhandel fiir Bad/Sanitar, Installation/Pumpen, Heizung, Regenerative Energien, Stahl, Baustahl, Werkzeug und Eisenwaren/Bau-
elemente.
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4.1.2 RaumstrukturdesEinzelhandels

Far die rdaumlich differenziere Aufbereitung des Einzelhandelsbestands wurden die
Standortlagen gemaf den Einstufungen aus dem aktuell gultigen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Lineburg aus 2011 unter Bertcksichtigung der Teilfort-
schreibung fiir das Ostliche Stadtgebet aus 2018 herangezogen.

Neben den Nahversorgungszentren Blilows Kamp, Dahlenburger Stral3e, Hanseviertel,

Kurt Huber StraBe und Loewe Center weist das Zentrenkonzept flir das Ostliche Stadt-

gebiet noch die Sonderstandorte Am Schwalbenberg und Bilmer Berg aus.
/
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. Dr-' Lademann & Partner Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und
Wissen bewegt. Zentrenkonzepts der Hansestadt Liineburg
Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandelsin im Untersuchungsraum
(Stadtgebiet Ost)

Der kurzfristige Bedarf ist hauptsachlich in den Nahversorgungszentren verortet, wéhrend sich der
langfristige Bedarf deutlich auf den Sonderstandort konzentriert.
kurzfristig mittelfristig langfristig
Nahversorgungszentren ‘ 11.770
8.655
Fachmarktzentrum L J 1.700
1.010
Sonderstandort ‘ 15.840
12.210
Sonstige Lagen o 8.075
) 2.970
Alle Angabeningm.
Quelle: Eigene Berechnungen
Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 6: Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels im Untersuchungsraum

Insgesamt entfallen rd. 31 % der Gesamtverkaufsflache im Untersuchungsraum auf die
Nahversorgungszentren und damit auf zentrale Versorgungsbereiche. Dies verdeut-
licht, dass den Nahversorgungszentren in der Einzelhandelsstruktur eine bedeutende
Rolle beizumessen ist. Der quantitativ h6chste Anteil der in den Nahversorgungszen-
tren vorgehaltenen Verkaufsflache entféllt dabei funktionsgerecht auf Anbieter perio-
discher Sortimente. So werden rd. 84 % des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
im Untersuchungsraum innerhalb der Nahversorgungszentren vorgehalten, was deren
Bedeutung in der Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs unterstreicht. Mit Aus-
nahme des Famila Markts am Bilmer Berg sind sdmtliche strukturpragende Nahversor-
ger/Lebensmittelmarkte in den ausgewiesenen Nahversorgungszentren verortet.

Das Fachmarktzentrum Am Schwalbenberg nimmt Gber alle Sortimentsbereiche ei-
nen Anteil von rd. 5 % an der Gesamtverkaufsflaiche im Untersuchungsraum ein und ist
damit deutlich untergeordnet. Der Angebotsschwerpunkt entféllt auf den mittelfristi-
gen Bedarf (u.a. Kik, BabyOne), welcher innerhalb der Sortimentsgruppe einen Anteil
von rd. 15 % an der Gesamtverkaufsflache ausmacht.

Am Sonderstandort Bilmer Berg konzentrieren sich rd. 42 % der Gesamtverkaufsfla-
che. Damit stellt der Sonderstandort die gré3te Agglomeration innerhalb des Untersu-
chungsraums dar. Hinsichtlich des langfristigen Bedarfs nimmt der Sonderstandort
bedingt durch Bauhaus einen Anteil von 74 % der Verkaufsflaiche ein und dominiert
deutlich innerhalb des Sortimentsbereichs. Im kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen
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rd. 21 % auf den Sonderstandort (v.a. bedingt durch den groBen Famila-Verbraucher-
markt), im mittelfristigen Bedarf sind es lediglich rd. 10 %.

Unter den Sonstigen Lagen werden die tibrigen Angebotsstandorte erfasst. Mit knapp
22 % machen diese Einzelhandelslagen ebenfalls einen nicht unerheblichen Anteil an
der Gesamtverkaufsflache im Untersuchungsraum aus. Dies gilt v.a. bezogen auf den
mittelfristigen Bedarfsbereich, in welchem die sonstigen Lagen einen Verkaufsflachen-
anteil vonrd. 44 % erreichen, was in besonderem MaBe auf die Betriebe am Prifstand-
ort (RoyRobson-Lagerverkauf, Aldi, Holab) sowie W.L. Schréder zurtickzufiihren ist.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels im Untersuchungsraum nach Standortbereichen

Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedar Langfristiger Bedarf Gesamt
Lage fl\éléec:(:iunfz;n UmsatzinMio. € fl\é/ii:(:iu::;n UmsatzinMio. € fl\;i:(: ;fz;n UmsatzinMio. € fl\;irf:(srnf:_m UmsatzinMio. €
NVZ Am Schiitzenplatz 570 2,4 10 0,0 150 0,5 730 29
NVZ Biilows Kamp 1.385 7.9 1.485 4,7 280 11 3.150 13,7
NVZ Dahlenburger StraBe 460 29 25 01 135 0,6 620 37
NVZ Hanseviertel 1.610 9,0 50 0,2 10 0,0 1.670 9,3
NVZ Kurt Huber StraBe 1.980 13,9 325 1,4 170 0,8 2.475 16,2
NVZ Loewe Center 2.650 15,8 265 1,2 210 0,7 3.125 17,7
Nahversorgungszentren gesanm 8.655 52,1 2.160 7,6 955 3,9 11.770 63,5
FMZ Am Schwalbenberg 280 0,6 1.010 2,8 410 0,8 1.700 4,2
SO BilmerBerg 2.975 16,2 655 2,3 12.210 21,6 15.840 40,1
Streulage 2.180 12,5 2.970 10,5 2.925 6,9 8.075 29,8
Summe 14.090 81,3 6.795 23,2 16.500 331 37.385 137,6

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 3: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur nach Standortbereichen

Wie der Tabelle entnommen werden kann, zeichnen sich neben dem Sonderstandort
Bilmer Berg funktionsgerecht v.a. die Nahversorgungszentren Bulows Kamp, Kurt-Hu-
ber-Stra3e und Loewe-Center durch ein umfassendes Einzelhandelsangebot aus. Die
naher zum Prifstandort gelegenen Zentren Dahlenburger StraB3e, Hanseviertel und
Schitzenplatz weisen hingegen ein vergleichsweise geringes Verkaufsflachenvolumen
auf, wenngleich zu bertiicksichtigen ist, dass der Aldi-Markt aus der Bleckeder Land-
strafBe in das NVZ Schitzenplatz verlagert wird und sich hier zudem ein Drogeriefach-
markt ansiedeln wird, so dass sich dessen Ausstattung kiinftig verbessern wird.

Umsatzsituation des Einzelhandels

Die Umsatze des Einzelhandels im Untersuchungsraum wurden auf Basis branchentib-
licher und standortgewichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsfor-
men/Betreiber geschatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller
Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Untersuchungsraums im abgeschlossenen Ge-
schaftsjahr 2023 auf insgesamt

rd.137,6 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 3.700 € pro
gm Verkaufsflache und Jahr, welche insbesondere von dem tendenziell umsatzstarken
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kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich getrieben wird. Dem gegenuberste-
hend verzeichnen die flachenextensiven Betriebsformate des langfristigen Bedarfs
deutlich geringere Flachenproduktivitdten. Aufgrund des quantitativ hohen Verkaufs-
flachenbesatzes im langfristigen Bedarf innerhalb des Untersuchungsraums wird das
Produktivitatsniveau dementsprechend , gedrickt”.

Wie die Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen zeigt, entfallt der
Umsatzschwerpunkt innerhalb des Untersuchungsraums deutlich auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil am Gesamtumsatz des 0Ortlichen Einzel-
handels betragt dabei rd. 59 % (rd. 81,3 Mio. €). Die durchschnittliche
Flachenproduktivitat liegt bei etwa 5.800 € je gm Verkaufsflaiche und fallt damit im
Branchenvergleich erwartungsgemaf am hochsten aus. Diese wird dabei vor allem von
den strukturpragenden Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflaiche von 400 gm
(u.a. Discounter, Verbrauchermarkte, Supermarkte) sowie von den kleinbetrieblich
strukturierten Anbietern (u.a. Lebensmittelhandwerk, Apotheken, Tankstelleshops)
getrieben.

Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen mit rd. 23,2 Mio. € knapp 17 % des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betragt hier durchschnittlich
rd. 3.400 € je gm Verkaufsflache. Wahrend kleinteilige Betriebsformate weniger vertre-
ten sind, wird die Produktivitat maB3geblich durch die Fachmarktanbieter und den Roy-
Robson-Fabrikverkauf gepragt.

Wenngleich langfristige Bedarfsgliter innerhalb des Untersuchungsraums einen signi-
fikanten Anteil an der Gesamtverkaufsfliche ausmachen (rd. 44 %), entfallen mit rd.
33,1 Mio. € ,nur”rd. 24 % des Gesamtumsatzes auf den langfristigen Bedarf. Dies liegt
v.a. in der niedrigen Flachenproduktivitat von rd. 2.000 € je gm Verkaufsflache inner-
halb der Sortimentsgruppe begriindet, die auf die flichenextensiven Betriebsformate
zurlickzufiihren sind (u.a. Bau- und Gartenmarkt, M6bel- und Fachmaérkte).

Mit Blick auf die einzelnen Standortlagen innerhalb des Untersuchungsraums zeigt
sich, dass die Umsatze, trotz der unterschiedlichen Flachenproduktivitaten der ver-
schiedenen Bedarfsbereiche, stark mit den Verkaufsflichenbestdnden korrelieren.
Entsprechend werden die gréBten Umsatzanteile in den Nahversorgungszentren (rd.
63,5 Mio. € insgesamt) und am Sonderstandort Bilmer Berg (rd. 40,1 Mio. €) erwirt-
schaftet, wahrend das Fachmarktzentrum Am Schwalbenberg (rd. 4,2 Mio. €) und die
Sonstigen Lagen/Streulagen (rd. 29,8 Mio. €) deutlich geringere Anteile am Gesamtum-
satz einnehmen.
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Nahversorgungssituation

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick tiber die Nahversorgungssituation im dstli-
chen Stadtgebiet. Rund um die strukturprdgenden Nahversorger, die sich mit Aus-
nahme des Famila-Verbrauchermarkts?® allesamt innerhalb der ausgewiesenen
Nahversorgungszentren befinden, sind jeweils die fuBlaufigen Nahbereiche einge-
zeichnet, innerhalb derer die Menschen fuBlaufig versorgt sind.
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Abbildung 7: Standort- und Zentrenstruktur im éstlichen Stadtgebiet

25 Aktuell ist auch der Aldi-Markt an der Bleckeder LandstraBe keinem ZVB zugeordnet.
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Wie der Karte entnommen werden kann, weist das 6stliche Stadtgebiet ein engmaschi-
ges Nahversorgungsnetz auf und zeigt mit Ausnahme des bereits relativ abseitig gele-
genen Stadtteils Ebensberg?® sowie mit Ausnahme kleinerer Siedlungsbereiche
beidseitig der Dahlenburger LandstraBe®’ keine gravierenden rdaumlichen Versor-
gungsliicken. Die nicht fuBlaufig versorgten Bereiche sind weitgehend von gewerbli-
chen Nutzungen gepragt (z.B. Stadtkoppel oder Theodor-Kérner-Kaserne).

Ein Blick auf die Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel - differenziert nach Dis-
countformaten (z.B. Aldi, Lidl, Penny) und Vollsortimenter/Supermarkten (z.B. EDEKA,
Rewe; ohne Spezialanbieter wie Biosupermarkte) zeigt ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen discountorientierten und vollsortimentierten Anbietern, was sich in
etwa im Bundesschnitt befindet und keinen Uber- oder Unterbesatz einer Betriebs-
form erkennen lasst.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Lineburg, Hansestadt* Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 40% 44% 0,0
Discounter 60% 56% 0,0
Summe 100% 100% 0,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinfladchen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Lineburg, Hansestadt* Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 63% 62% 0,0
Discounter 37% 38% 0,0
Summe 100% 100% 0,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinfladchen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 4: Nahversorgungsrelevante Betriebstypenstruktur im Untersuchungsraum

26 Das Ortliche Nachfragepotenzial am Ebensberg reicht nicht aus, um hier einen gréBeren Nahversorger rentabel betrieben zu kén-
nen.

27 Im Bereich Stadtkoppel finden sich keine Wohnnutzungen, weshalb die rdumliche Liicke in der Nahversorgungsstruktur hier unkri-
tischiist.
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Einzelhandelsrelevante Planvorhaben

Gegenwartig bestehen folgendes Planvorhaben innerhalb des Untersuchungsraums:

Der Aldi-Lebensmitteldiscounter an der Bleckeder Landstra3e 26-28 wird sei-
nen Standort auf das sog. Lucia-Gelande verlagern und auf 1.250 gm erweitern,
welches sich in rd. 150-250 Metern Entfernung zum gegenwartigen Standort be-
findet und in der letzten Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts?® als Nahversorgungszentrum ,,Am Schiitzenplatz“ ausgewiesen wurde. In
selbiger Teilfortschreibung wurde das ehemalige Nahversorgungszentrum ,,Ble-
ckeder LandstraBe” - welches den aktuellen Standort des Aldi-Markts umfasst -
aufgegeben. Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll zudem ein Rossmann-Droge-
riemarkt mit etwa 750 gm Verkaufsflache am NVZ Am Schiitzenplatz angesiedelt
werden. Der Markt befand sich ehemals ebenfalls an der Bleckeder Landstra3e 28
in direkter Nachbarschaft zu dem Aldi-Lebensmitteldiscounter, hat aber bereits vor
mehreren Jahren geschlossen. Somit sollen kiinftig am NVZ Schiitzenplatz mit Aldi
und Rossmann zwei sogstarke Nahversorgungsbetriebe etabliert werden.

Der ebenfalls an der Bleckeder LandstraBBe (Hausnr. 24) verortete Roy-Robson-
Fabrikverkauf plant die Erweiterung der Verkaufsflaiche am Standort von gegen-
wartig rd. 2.550 gm auf klinftig rd. 2.830 gm und schlieBlich auf rd. 3.100 gm.?°

28

Vgl. cima (2018): Teilfortschreibung Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Hansestadt Liineburg: Neuabgren-

zung des zentralen Versorgungsbereichs Am Schiitzenplatz

29

Im ersten Schritt ist die Erweiterung um rd. 280 gm auf sodann 2.830 gm Gesamtverkaufsflache vorgesehen. Der zweite Erweite-

rungsschritt auf dann 3.100 gm Gesamtverkaufsflache ist friihestens zehn Jahre nach Rechtskraft des noch zu beschlieBenden Be-
bauungsplans méglich.
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Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot im
Untersuchungsraum rd. 37.400 gm. Der Angebotsschwerpunkt liegt
dabei neben dem Segment Bau- und Gartenbedarf erwartungsgeman
im kurzfristigen Bedarf (rd. 14.100 gm), der iberwiegend wohnortnah
angeboten wird. Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der
Schwerpunkt auf den kurzfristigen Bedarf. Mit Blick auf die einzelnen
Standortbereiche wird ersichtlich, dass der Sonderstandort Am Bilmer
Berg mit rd. 16.500 gm den quantitativ starksten
Einzelhandelsstandort im Untersuchungsraum darstellt, maBgeblich
gepragt durch den langfristigen Bedarfsbereich. Aber auch die
Nahversorgungszentren vereinen mit zusammen rd. 11.800 gm
Gesamtverkaufsflache ein umfangliches Angebot und stellen
funktionsgerecht die dominierende Standorttypologie bezogen auf
den kurzfristigen Bedarf dar. Signifikante raumliche Versorgungsliicken
in der Nahversorgung zeigen sich (mit Ausnahme Ebensberg) nicht. Ein
Uber- oder Unterbesatz an nahversorgungsrelevanten Betriebstypen
liegen ebenfalls nicht vor.
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BewertungderVersorgungslage

Die Versorgungslage im Raum lasst sich anhand unterschiedlicher Kennzahlen bewer-
ten. Als ein wesentliches Indiz fir die quantitative Flachenausstattung wird die Ver-
kaufsflachendichte (gm Verkaufsfliche/1.000 Einwohner) herangezogen. Diese
erreicht im Untersuchungsraum einen Wert von

rd.1.490 gm je 1.000 Einwohner.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland Gber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je 1.000
Einwohner. Damit liegt die kumulierte Flachenausstattung innerhalb des Untersu-
chungsraums bzw. im &stlichen Stadtgebiet von Liineburg rein rechnerisch unterhalb
des Bundesschnitts als auch deutlich unter dem stadtweiten Durchschnitt von rd.
2.540 gm je 1.000 Einwohner.3°

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflichendichte innerhalb des Untersu-
chungsraums entspricht mit rd. 560 gm je 1.000 Einwohner exakt dem bundesdeut-
schen Durchschnitt.3! Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass der am dezentralen
Sonderstandort Bilmer Berg ansassige Famila-Verbrauchermarkt mit seiner Verkaufs-
flache vonrd. 3.700 gm die Verkaufsflachendichte im periodischen Bedarf maBgeblich
in die Hohe treibt. Gelegen innerhalb eines Gewerbegebiets am éstlichen Siedlungs-
rand der Stadt, bietet dieser zwar ein breites Warenangebot im periodischen Bedarf,
spielt aber flr die (verbrauchernahe bzw. fuBlaufige) Nahversorgung keine mafBgebli-
cheRolle, da es an einem unmittelbaren Wohngebietsbezug mangelt. Vielmehr zielt Fa-
mila auf eine autoorientierte Kundschaft (auch aus dem Umland) ab.

Dem gegentiberstehend fallt die Angebotsdichte im Untersuchungsraum bezlglich
des aperiodischen Bedarfs - ausgenommen der Sortimentsgruppe Bau- und Garten-
bedarf - deutlich unterdurchschnittlich aus. Insbesondere die zentrenerelevanten Sor-
timentsgruppen (u.a. Bekleidung, Schuhe, Lederwaren) verzeichnen deutlich
unterdurchschnittliche Werte, was jedoch nicht zu beanstanden ist, da die Innenstadt
auBerhalb des Untersuchungsraums liegt und solche Sortimente funktionsgerecht vor
allem in der Innenstadt verortet sind.

Dieses Bild spiegelt sich auch in der Zentralitatsanalyse wider, die das Verhaltnis des
im Untersuchungsraum getatigten Umsatzes zu der lokal vorhandenen Nachfrage ab-
bildet. Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufllisse aus dem
Umland bzw. auBerhalb des Untersuchungsraums an. Ein Wert unter 100 zeigt

30 Vor dem Hintergrund der oberzentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt ist die deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung im gesamtstadtischen Kontext zu relativieren. So kommt der Hansestadt neben der Grundversorgung des eigenen
Stadtgebiets mit Waren des kurzfristigen Bedarfs auch eine liberdrtliche Versorgungsfunktion mit Waren des mittel - und langfristi-
gen Bedarfs zu, was die hohen Flachendichten des aperiodischen Bedarfs im gesamtstadtischen Kontext begriindet.

31 Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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wiederum Nachfrageabflisse auf. Fiir den Untersuchungsraum ergibt sich eine einzel-
handelsrelevante Zentralitat von

rd. 76 %.

Dies deutet darauf hin, dass ein splrbarer Anteil der lokalen Nachfrage an Einzelhan-
delsstandorte auBerhalb des Untersuchungsraums abflie3t, was jedoch angesichts der
Tatsache, dass die Innenstadt nicht im Untersuchungsraum verortet ist, nicht Gber-
rascht und auch nicht zu problematisieren ist.>® Vielmehr ist es durchaus ,gewollt”,
dass ein wesentlicher Teil der Nachfrage nach Gutern des mittel- und langfristigen Be-
darfs (insbesondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten wie Bekleidung/Schuhe)
in die Luneburger Innenstadt abflieBt. Die vor Ort vorhandene Nachfrage in allen Bran-
chen vollstdndig zu binden, kann und sollte vor diesem Hintergrund kein erklartes Ziel
der Einzelhandelsentwicklung innerhalb des Untersuchungsraums sein. Lediglich in
Bezug auf die Grundversorgung der lokalen Bevolkerung mit Giitern des taglichen
Bedarfs sollte eine hohe Kaufkraftbindung angestrebt werden, da die Nahversor-
gungin erster Linie wohnortnah erfolgen sollte.

Nach Branchen gegliedert, zeigen die Zentralitatswerte folgendes Bild:

[ Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und

Zentrenkonzeptsder Hansestadt Liineburg

Einzelhandelsrelevante Zentralitatenim Untersuchungsraum

Insgesamt ergibt sich fiir den Untersuchungsraum eine branchenubergreifende
Einzelhandelszentralitdt von rd. 76 %, die im Wesentlichen durch das Segment des Bau- und
Gartenbedarfs sowie den kurzfristigen Bedarf getrieben wird.
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Zentralitdtenim Untersuchungsraum

33 Zu beachten ist dabei, dass bereits ein erheblicher Teil der Kaufkraft (etwa 13 %) in den Online-Handel abflieBt und dem stationédren
Einzelhandel komplett entzogen wird.
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B Die Branchenzentralitdt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs betragt derzeit rd.

86 %. Sie stellt damit zwar einen wesentlichen Treiber der sortimentsubergreifen-
den Einzelhandelszentralitat im Untersuchungsraum dar, liegt aber dennoch auf ei-
nem Niveau vonunter 100 %. Daraus |&sst sich schlieBen, dass zwar der GroBteil des
Nachfragepotenzials funktionsgerecht vor Ort gebunden ist, aber eben auch noch
signifikante Nachfrageabfllisse bestehen, woraus sich ein moderates Ausbaupo-
tenzial ableitet.

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs zeigen mit einer Einzelhandelszentra-
litat von im Schnitt rd. 64 % bereits erhebliche Nachfrageabflisse auf. Getrieben
wird der Wert dabei vor allem durch den Werksverkauf von RoyRobson.®® Von raum-
ordnerischer und stadtebaulicher Seite betrachtet, sind zentrenrelevante Sorti-
mente (auf die ein GroBteil des aperiodischen Bedarfs entfallt) innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche héherer Hierarchiestufen (v.a. Innenstadte) zu
konzentrieren. Vor diesem Hintergrund lasst sich aus dem Zentralitatswert kein
Ausbaupotenzial ableiten, zumal hier auch die wachsende Bedeutung des Online-
Handels zu beachten ist, von welchem vor allem die zentrentypischen Sortimente
(wie Bekleidung/Schuhe) besonders stark betroffen sind.

Der langfristige Bedarfsbereich verfiigt mit rd. 65 % ebenfalls Giber eine unter-
durchschnittliche Einzelhandelszentralitat. Bestehende Kaufkraftabflisse sind in
erster Linie auf den geringen Angebotsbestand innerhalb des Untersuchungsraums
zurtckzufuhren. Der Zentralitdtswert wird dabei vor allem durch die Sortiments-
gruppe des Bau- und Gartenbedarfs getrieben, wo mit rd. 144 % eine sehr hohe
Zentralitat erzielt wird, die auf erhebliche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und
dem restlichen Stadtgebiet schlieBen lasst. Auch im langfristigen Bedarf ist das
Ausbaupotenzial begrenzt, da diese Sortimente oftmals durch groBe Fachmarkte
bedient werden (Mdbelmarkt, Elektrofachmarkt), fiir die es allenfalls am Bilmer
Berg entsprechende Flachenpotenziale gibt.

Bis zum Prognosehorizont in 2030 ist mit zusatzlichen etwa 1.500 Einwohnern im Un-
tersuchungsraum zu rechnen. Der GroBteil davon entfallt auf das Hanseviertel Ill im
Ortsteil Neu-Hagen sowie bereits deutlich nachgelagert auf den Bereich Am Schiitzen-
platz. Steigt die Einwohnerzahl und damit auch das Nachfragepotenzial an und bleibt
der Angebotsbestand im gleichen Zuge stabil, fiihrt dies rechnerisch zu einem Absin-
ken der Verkaufsflachendichte und der Zentralitdtswerte. Daraus wiederum Iasst sich
ein perspektivisches Ausbaupotenzial fir den Einzelhandel (im nahversorgungsrele-
vanten, weil wohnortnahen Bedarf) ableiten. Da sich die Einwohnerzuwéchse auf Be-
reiche unweit der Bleckeder LandstraBBe konzentrieren, hat dies auch Einfluss auf die
Perspektive des Prifstandorts an der Bleckeder LandstraB3e. Allerdings ist dabei zu

RoyRobson spricht einen weitrdumigen Kundenkreis an, so dass in diesem Segment hohe Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und

aus dem restlichen Stadtgebiet bestehen. Diese kompensieren die Nachfrageabfliisse zum Teil, woraus der vergleichsweise hohe
Zentralitatswert resultiert. Ohne RoyRobson wiirde die Zentralitat im Segment Bekleidung/Schuhe deutlich geringen ausfallen.
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beachten, dass es mit dem NVZ Am Schutzenplatz und dem NVZ Hanseviertel noch je
ein Nahversorgungszentrum in unmittelbarer Nahe der Wohnbaugebiete gibt.

Insgesamt kann somit festgehalten werden, dass die im Gstlichen
Stadtgebiet lebenden Menschen weitgehend gut versorgt sind.
Moderate Ausbaupotenziale fur den Untersuchungsraum lassen sich
angesichts der Verkaufsflachendichte und der Zentralitatswerte
lediglich fur den nahversorgungsrelevanten Bedarf ableiten, da dieser
moglichst wohnortnah vorzuhalten ist und das Angebot in den
verdichteten Wohngebieten in Richtung Kernstadt noch weiter
verdichtet werden kdnnte. Im aperiodischen Bedarf bestehen zwar
erhebliche Kaufkraftabfllsse, diese kommen allerdings vor allem bei
den zentrenrelevanten Sortimenten der Liineburger Innenstadt zu
Gute. Ein signifikantes Ausbaupotenzial im Segment der
zentrenrelevanten Sortimente ist somit flr das Ostliche Stadtgebiet
nicht zu konstatieren.
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Standortanalyse Bleckeder Land-
stralBe

Im Folgenden werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Analyse des Prufstandorts
und dessen Umfeld an der Bleckeder Landstral3e dargestellt. Ziel der Standortanalyse
war es herauszuarbeiten, ob der Vorhabenstandort und sein Standortumfeld durch
zentrentypische Nutzungen und stadtebauliche Strukturen gekennzeichnet sind, die
die Ausweisung eines Nebenzentrums an diesem Standort rechtfertigen kdnnten.

Der Prifstandort umfasst den Bereich beidseitig der Bleckeder Landstraf3e auf der
Héhe zwischen Marcus-Heinemann-Stra3e und Am Schiitzenplatz.
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Abbildung 9: Priifstandort an der Bleckeder Landstra3e
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Raumliche Analyse

Lagebeschreibung
Zentral im 6stlichen Stadtgebiet entlang der Ble-
ckeder Landstral3e gelegen

Versorgungsfunktion

RoyRobson mit Giberregionaler Ausstrahlungs-
kraft; ansonsten Vahversorgungsfunktion fiir das
Wohnumfeld

Stadtebau/Umfeld

Umfeld im Norden und Osten durch Wohnnut-
zungen in Form freistehender Ein-/Mehrfamili-
enhauser als auch Reihenhausbebauung
gepragt; im Stiden schlieBt Wohnbebauung an,
ehe gewerbliche Nutzungen (u.a. Bildungsein-
richtungen) folgen; im Westen gewerbliche Nut-
zung (u.a. WL Schrdder) bis zum Bahnhof

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Filialisten des Lebensmitteeinzelhandels und
Fabrikverkauf von RoyRobson als Sonderform
des Einzelhandels siidlich der Bleckeder Land-
straBe; kleinteilige Ergdnzungen v.a. nordlich der
Bleckeder Landstral3e

Branchen-Mix

Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf sowie im
Segment Bekleidung/Schuhe (RoyRobson-Fab-
rikverkauf)

Magnetbetriebe
RoyRobson, Getrankemarkt Holab, Aldi

Ergdnzende Nutzungen

Vielfaltiges Dienstleistungsangebot (u.a. Steuer-
beratung, Fahrschule, Friseursalon), Spielhalle,
Gastronomie (Restaurant, Imbiss); Physiothera-
pie/Arzt, soz. Einrichtungen

Stiadtebauliche Analyse

Bebauungsstruktur
kleinteilige Bebauungsstruktur entlang der Ble-
ckeder LandstraBe im Norden mit Handel oder
Dienstleistung im Erdgeschoss und Wohnfunktion
in den Obergeschossen; freistehende und funkti-
ona gestaltete (und tlws. groB3flachige) Handels-
und Buroimmobilien (u.a. RoyRobson, Getranke-
markt) slidlich der Bleckeder LandstraB3e; Aldi-
Baukdrper deutlich in die Jahre gekommen; ins-
gesamt heterogene Bebauungsstruktur

Erreichbarkeit MIV/OPNV

Gute MIV-Anbindung tGiber Bleckeder Landstral3e
als wichtige Ost-West-Achse im dstlichen Stadt-
gebiet zwischen Innenstadt/Bahnhof und
Ostumgehung; Bushaltestelle direkt vor Aldi

FuBlaufige Erreichbarkeit

Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebie-
ten gewahrleistet; FuBgéngerquerung der Ble-
ckeder LandstraBBe auf Hohe Képpelweg

Stellplatzangebot

Umfangreiches Stellplatzangebot auf Parkfla-
chen der strukturprédgenden Einzelhandelsan-
bieter

Aufenthaltsqualitdten

Eingeschrankte Aufenthaltsqualitdten aufgrund
funktionaler Bebauungsstrukturen und Durch-
gangsverkehr auf der Bleckeder Landstral3e;
kaum Sitzméglichkeiten/Begrinung

Leerstandssituation

Zum Zeitpunkt der Begehung lediglich ein Leer-
stand (ehem. Lorenz-Fabrikverkauf); perspekti-
visch steht die Aldi-Flache leer

Potenzialflichen und Planvorhaben
Verlagerung des Aldi-Markts auf das ehem. Lu-
cia-Gelénde eréffnet weitreichende Flachenpo-
tenziale fuir eine Neuordnung des
Standortbereichs
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Abbildung 12:Blick entlang der Bleckeder LandstraBBe in westliche Richtung

Dem Standortbereich ist eine siedlungsintegrierte Lage zu attestieren. Sowohl im
Norden als auch im Osten und im Stiden ist das Umfeld durch die Wohnnutzungin Form
freistehender Ein- und Mehrfamilienhauser als auch durch Reihenhausbebauung ge-
pragt. Der gesamte Standortbereich ist somit in weiten Teilen in Wohnnutzungen ein-
gebettet. Lediglich westlich angrenzend befinden sich gewerbliche Nutzungen, die sich
bis zum Bahnhof und der Bahntrasse ziehen.

Infolge der integrierten Lage des Standorts mit dominierender Wohnfunktion im un-
mittelbaren Umfeld verzeichnet der Standortbereich eine vergleichsweise hohe
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Einwohnerplattform im fuBlaufigen Einzugsbereich (700m-Erreichbarkeitsisochrone)
vonrd. 5.700 Personen.38 Unter Ber(icksichtigung der gegenwartig im Bau befindlichen
Wohneinheiten des Baugebiets Hanseviertel Ill (rd. 400 Meter 6stlich des Standorts)
wird diese kuinftig noch héher ausfallen. Folglich verzeichnet das Nahversorgungszent-
rum ein sehr hohes Nachfragepotenzial im unmittelbaren Umfeld bzw. im fuBlau-
figen Einzugsbereich.

Neben der siedlungsintegrierten Lage verzeichnet der Standort aufgrund der unmittel-
baren Anbindung an die Bleckeder Landstral3e, von der auch eine gute Sichtanbindung
besteht, eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Bleckeder Landstraf3e fun-
giert als einer der wichtigsten Hauptverkehrsachsen in Ost-West-Richtung zwischen
Ostumgehung und Innenstadt/Bahnhof und gewahrleistet eine leistungsfahige Anbin-
dung. Dartiber hinaus besteht mit der Bushaltestelle ,Hopfengarten” (Linien 5010,
5012 und 5922) auch eine Anbindung an den OPNV. Der Liineburger Hauptbahnhof
befindet sichinrd. 400 Metern westlicher Entfernung.

Bei dem Standort handelt es sich um eine seit Jahren im Bewusstsein der Verbraucher
verankerte Einzelhandelslage mit hohem Bekanntheitsgrad (u.a. durch den RoyRob-
son-Fabrikverkauf). Im Zentrenkonzept aus 2011 war der Bereich der Bleckeder Land-
straBBe rund um den Aldi-Discounter bereits als ,Nahversorgungszentrum Bleckeder
LandstraBe” ausgewiesen. Mit der Teilfortschreibung des Zentrenkonzepts wurde
die Ausweisung als Nahversorgungszentrum aufgegeben, obwohl der Standort
diese Funktion faktisch noch immer erfiilit.

Darliber hinaus zeichnet sich das Areal bereits gegenwartig durch einen flir einen zent-
ralen Versorgungsbereiche typischen und durchaus ansprechenden Nutzungsmix
aus. Neben dem Fabrikverkauf von RoyRobson sind mit Aldi und dem Getrdnkemarkt
zwei gréBere nahversorgungsrelevante Betriebe ansassig. Hinzukommen kleinbetrieb-
lich strukturierte Angebotsformen (Backerei, Apotheke, Tankstellenshop), so dass ak-
tuell ein umfangreiches Angebot im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereich vorhanden ist. Mit der Verlagerung von Aldi wird der Standortbereich
seinen nahversorgungsrelevanten Magnetbetrieb kunftig jedoch verlieren.

Zudem sind entlang der Bleckeder LandstraBBe zahlreiche arrondierende Komple-
mentarnutzungen in Form von Dienstleistungen unterschiedlicher Ordnung, gesund-
heitlicher,  6ffentlicher und  sozialer  Einrichtungen  sowie  mehrere
Gastronomieangebote zu verorten. Das drtliche Angebot ist also nicht nur auf den
Handel beschrankt, sondern zeichnet sich durch einen sich gegenseitig begiinsti-
genden Nutzungsmix aus, der fiir zentrale Versorgungsbereiche charakteristisch
ist.

38 Hierbei wurden ausschlieBlich die Einwohner innerhalb des Untersuchungsraum berticksichtigt, gleichwohl die 700m-Erreichbar-
keitsisochrone teilweise in das Stadt- bzw. Siedlungsgebiet westlich des Bahnhofs hineinreicht.
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Aufgrund der funktionalen Bebauungsstrukturen und des Verkehrsaufkommens auf
der Bleckeder LandstraBBe ist die Aufenthaltsqualitat jedoch eingeschrankt. Es fehlt
auch an attraktiven Platzsituationen, Sitzmdglichkeiten und Begriinung, was sich posi-
tiv auf die stadtebaulichen Qualitdten des Standortbereichs auswirken wiirde. Hinzu-
kommt die Barrierewirkung durch die Bleckeder LandstraBe, die die nérdlich der Stral3e
gelegenen kleinteiligen Nutzungen zwar von den sudlich der StraBe gelegenen Berei-
chentrennt, jedoch durch den FuBgangertiberweg auf HOhe des Koppelwegs abgemil-
dert wird. Gleichwohl Iage hier sicherlich noch ein stadtebauliches Aufwertungs- und
Optimierungspotenzial.

Allerdings ist zu berticksichtigen, dass Aldi seinen Markt aufgeben und in das NVZ Am
Schutzenplatz verlagern wird. An einer vergleichbaren Nachnutzung der dann leerste-
henden Immobilie hat Aldi nach eigenen Aussagen kein Interesse, um die Umsatzper-
spektiven am neuen Standort abzusichern. Da es sich bei der Aldi-Immobilie um ein
Eigentumsobjekt handelt, muss also davon ausgegangen werden, dass die Ansiedlung
eines groBeren Lebensmittelmarkts auf dem Aldi-Grundsttick eher unwahrscheinlich
sein dirfte.

Aktuell fungiert der Prifstandort als faktisches
Nahversorgungszentrum fir die umliegenden Wohngebiete,
wenngleich dem Standort dieser Status durch die Teilfortschreibung
des Zentrenkonzepts in 2018 formell aberkannt worden ist. Die
stadtraumliche Lage, der multifunktionale Nutzungsbesatz sowie die
siedlungsstrukturelle Integration mit einer hohen Einwohner- und
Nachfrageplattform im fuBlaufigen Umfeld wirden eine erneute
Ausweisung als zentralen Versorgungsbereich legitimieren. Mit der
Aldi-Verlagerung wird der Standort jedoch seinen wesentlichen
nahversorgungsrelevanten Magnetbetrieb verlieren, so dass zu prifen
ist, welche Perspektive der Standort auch ohne einen Aldi-Markt mit
Blick auf eine Ausweisung als Nebenzentrum hat.
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Herleitung, Abgrenzung und Funkti-
onsbestimmungeines Nebenzent-
rums ander Bleckeder Landstraf3e

»Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen
Festlegungen als auch aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergeben.““ Dabei kommt
es auch nicht darauf an, ob der zentrale Versorgungsbereich bereits faktisch vorhan-
denist. Eine Gemeinde hat grundsatzlich die Moglichkeit, einen zentralen Versorgungs-
bereich zu planen und nach und nach zu entwickeln.*® Soweit neue zentrale
Versorgungsbereiche entwickelt werden sollen, ist allerdings immer eine Abwagung
dartber erforderlich, welche Beziehung bzw. ,Arbeitsteilung” zu bereits bestehenden
integrierten Versorgungsstandorten erfolgen soll. Zudem mussen die tatsachlichen
Gegebenheiten entsprechende Entwicklungsmaglichkeiten erkennen lassen. Die pla-
nerische Absicht allein, reicht nicht aus. Erkennbar unplausible oder gar den tatsachli-
chen Gegebenheiten offen widersprechende gemeindliche Darstellungen zentraler
Versorgungsbereiche werden nicht akzeptiert.5°

Die Ergebnisse der Standortanalyse haben gezeigt, dass der Priifstandort an der Ble-
ckeder LandstraBe alle Voraussetzungen dafiir bietet, als Nebenzentrum bzw.
zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen zu werden. Zwar wird der Standortbe-
reich mit dem Wegzug von Aldi seinen wesentlichen Magnetbetrieb verlieren. Wie oben
ausgeflhrt, kann es aber ein legitimes Entwicklungsziel sein, den zentralen Versor-
gungsbereich als solchen zu entwickeln und ihn daher dennoch als Zentrum auszuwei-
sen.

Wie die Angebots- und Nachfrageanalyse sowie die darauf aufbauende Bewertung der
Versorgungslage gezeigt haben, lasst sich - insbesondere unter Berlicksichtigung der
zu erwartenden positiven Einwohnerentwicklung im dstlichen Stadtgebiet - ein mode-
rates Ausbaupotenzial im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ablei-
ten. Da aber Aldi bereits geauBert hat, dass sie als Eigenttimer der Flache kein Interesse
an einer vergleichbaren Nachnutzung des Grundstticks haben, lasst sich das Entwick-
lungspotenzial zumindest kurz- bis mittelfristig voraussichtlich nicht am Priif-
standort umsetzen. Wird der Prifstandort als Nahversorgungszentrum mit dem

48
49

Urteil vom 11.10.2007 - BVerwG 4 C 7.07

Urt. OVG Nlvom 15.3.2012 - 1 KN 152/10 -, LS in DVBI 2012, 851, Juris-Rdnr.50

50 Arbeitshilfe LROP
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planerischen Ziel ausgewiesen, hier wieder einen strukturpragenden Lebensmittel-
markt anzusiedeln, um die verbrauchernahe Versorgung fiir die umliegenden Wohnge-
biete aufzuwerten, so stiinde dies den tatsachlichen Gegebenheiten entgegen. Aus
markt- und wettbewerbsseitiger Perspektive ware die Ansiedlung eines Lebensmittel-
markts am Prifstandort zwar plausibel und wirde sich auch versorgungsstrukturell gut
einfligen, solange Aldi Eigentimer des Grundstucks ist, besteht hierfuir jedoch keine re-
alistische Perspektive.

Eine Ausweisung als eigenstdndiges Nahversorgungszentrum ist insofern nicht
begriindbar. Auch mit Blick auf das Zentrenkonzept ware die Ausweisung eines eigen-
standigen Nahversorgungszentrums nicht begriinden lassen. Die Nahversorgungszen-
tren Dahlenburger LandstraBe und Hanseviertel sowie insbesondere das NVZ Am
Schitzenplatz sind vergleichsweise nah gelegen, so dass sich die jeweiligen Kernein-
zugsgebiete raumlich zu gréBeren Teilen Uberlagern wirden. Zudem ist das NVZ Am
Schutzenplatz im Rahmen der Teilfortschreibung des Zentrenkonzepts aus 2018 nur
unter der MaBBgabe ausgewiesen worden, dass der ehemals als Nahversorgungszent-
rum ausgewiesene Standortbereich an der Bleckeder Landstral3e als solches aufgege-
ben wird. Weder aus versorgungsstruktureller noch aus stadtebaulicher Perspektive ist
daher keine Notwendigkeit erkennbar, an der Bleckeder Landstral3e ein weiteres Nah-
versorgungszentrum auszuweisen.

Grundsatzlich besteht die Moéglichkeit, hier einen héherrangigen zentralen Versor-
gungsbereich im Sinne eines Stadtteilzentrums auszuweisen. Dieser wére dann auch
flr groBflachige Betriebe des aperiodischen Bedarfs mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten legitimiert. Ein Fachmarkt mit aperiodischem Sortiment dirfte der Interessenlage
Aldis nicht entgegenstehen. Ein Blick auf das Llineburger Zentrenkonzept zeigt jedoch,
dass mit der Innenstadt nur ein tibergeordnetes Zentrum neben den zahlreichen Nah-
versorgungszentren und Sonderstandorten im Stadtgebiet ausgewiesen wird. Diese
sinnvolle Priorisierung der Innenstadt sollte nicht durch die Ausweisung von Stadtteil-
zentren, in denen dann neben nahversorgungsrelevanten Nutzungen konsequenter-
weise auch Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs zulassig waren (Stichwort
~Etikettenschwindel), konterkariert werden. Insofern ist die Ausweisung eines
Stadtteilzentrums nicht zu empfehlen.

Aufgrund der rdumlichen Nahe des Priifstandorts an der Bleckeder LandstraBBe
zum NVZ Am Schiitzenplatz ergibt sich aber die Méglichkeit, die Abgrenzung des
Nahversorgungszentrums raumlich in Richtung der Bleckeder Landstral3e zu er-
weitern und dabei sowohl RoyRobson als auch die Bereiche entlang der Bleckeder
LandstraBe, die durch kleinteilige Nutzungen gepragt sind, mitaufzunehmen.

Mit der Aldi-Verlagerung und der Rossmann-Ansiedlung auf dem ehemaligen Lucia-
Gelande entsteht Am Schiitzenplatz kiinftig ein sogkraftiger Nahversorgungsstandort,
der gemeinsam mit dem hier bereits bestehenden Biomarkt Godehus den
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sudwestlichen Pol des Nahversorgungszentrums ausbildet. Kleinteilige und fir zent-
rale Versorgungsbereiche obligatorische Erganzungsnutzungen finden sich in diesem
Bereich jedoch nicht. Demzufolge erscheint es nur konsequent, die Abschnitte der Ble-
ckeder Landstral3e, wo genau diese zentrentypischen Ergdnzungsnutzungen aus Han-
del, Gastronomie und Dienstleitungen vorhanden sind, in die Zentrenabgrenzung mit
aufzunehmen. Gerade durch diese Durchmischung unterschiedlicher Nutzungen und
Funktionen an einem weitgehend durch Wohnnutzungen umgebenden Standort, wird
das Kriterium der integrierten Lage im Sinne des LROP Niedersachsen streng genom-
men Uberhaupt erst erfullt und der Standort vollumfanglich als zentraler Versorgungs-
bereich anerkannt. Da der B-Plan Nr. 172 ein Urbanen Gebiet festsetzt, wird dieser
Charakter einer stadtebaulich integrierten Lage auch planungsrechtlich abgesichert.

Die rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums wirde damit sowohl das be-
reits ausgewiesene (aber noch nicht entwickelte) NVZ Am Schitzenplatz umfassen als
auch das Teile des ehemaligen NVZ Bleckeder Landstral3e sowie die kleinteiligen zen-
trenerganzenden Nutzungen noérdlich der Bleckeder LandstraBBe sowie an der Hiigel-
straf3e einbinden. Das Grundstticksareal von Aldi sowie angrenzende Bereiche bleiben
hingegen ausgeklammert, da die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts hier mittelfris-
tig nicht realistisch ist.

Zwar wirde der gemeinsame Zentrumsbereich aufgrund der groBmaBstablichen Be-
bauung von RoyRobson und der mangelnden Durchléssigkeit des Areals gewisse stad-
tebauliche Briiche aufweisen - eine funktionale Klammer wére neben der FuBlaufigkeit
aber durch die sich wechselseitig erganzenden Angebote an den beiden Polen des
Nahversorgungszentrums gegeben. Aldi und Rossmann pragen als frequenzstarke An-
bieter kiinftig gemeinsam mit Godehus den sogkraftigen stidwestlichen Pol des Nah-
versorgungszentrums. Die Gber viele Jahre etablierten kleinteiligen Nutzungen entlang
der Bleckeder LandstraBe bilden den nordéstlichen Pol des Nahversorgungszentrums
aus. Als verbindendes Element der beiden Polen fungiert der RoyRobson-Fabrikver-
kauf. Um die Durchlassigkeit zu erhéhen und die Zusammengehdérigkeit zu betonen,
sollte darauf aber zusatzlich hingewirkt werden, eine direkte fuBlaufige Verbindung
(ggf. unter Einbezug von Grundstticksflachen bei RoyRobson) zwischen den beiden Po-
len zu etablieren.
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Somit stellt sich die Neuabgrenzung des NVZ ,Am Schiitzenplatz/Bleckeder Land-
straBe” wie folgt dar:
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Abbildung 13: Neuabgrenzung des NVZ ,,Am Schiitzenplatz/Bleckeder LandstraBe"

Alle weiteren im Untersuchungsraum abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
bleiben davon unberthrt. Auch kiinftig wird es sechs zentrale Versorgungsberei-
che/Nahversorgungszentren im dstlichen Stadtgebiet geben, wovon das Nahversor-
gungszentrum Am Schiitzenplatz raumlich ausgeweitet wird und kiinftig als NVZ Am
Schutzenplatz/Bleckeder LandstraBBe benannt wird. Die ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche stellen auch kiinftig allesamt Nahversorgungszentren dar und sind
damitinsbesondere auf die Bereitstellung nahversorgungsrelevanter bzw. periodischer
Warensortimente fokussiert. Funktional sind sie damit dem ZVB Innenstadt Lineburg
als Hauptgeschéftsbereich mit seinem vielfaltigen Branchen- bzw. Betriebstypenmix
sowie Uberregionalem Einzugsgebiet untergeordnet. Vielmehr ergéanzen die Nahver-
sorgungszentren den Hauptgeschaftsbereich funktional und leisten einen wesentli-
chen Beitrag zur verbrauchernahen (Nah-)Versorgung im Untersuchungsraum bzw. im
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gesamten Lineburger Stadtgebiet. Der jeweilige Versorgungsauftrag beschrankt sich
im Kern auf die fuBlaufigen Nahbereiche, wenngleich ein gewisser Umsatzanteil stets
mit Kunden generiert wird, die auBerhalb des fuBlaufigen Bereichs leben.

Somit ergibt sich flr den Untersuchungsraum des 6stlichen Stadtgebiets der Hanse-
stadt Laneburg folgende Standort- und Zentrenstruktur:
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Abbildung 14: Standort- und Zentrenstrukturim Untersuchungsraum
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Fir das neue zweipolige Nahversorgungszentrum Am Schitzenplatz/Bleckeder Land-
straf3e sollten hinsichtlich der Einordnung kunftiger Einzelhandelsanfragen folgende
Ansiedlungsleitsatze angelegt werden. Diese sollen dazu dienen, kiinftige Einzelhan-
delsvorhaben (Neuansiedlungen, Verlagerungen, Erweiterungen) innerhalb des hier
relevanten zentralen Versorgungsbereichs einheitlich zu bewerten und deren Uberein-
stimmung/Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts nach einheitlichen
MafBstaben abzuprufen.

1. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind
grundsatzlich zulassungsfahig. Sofern die Verkaufsflache die Grenze der Gro3fla-
chigkeit von 800 gm Uberschreitet, ist durch ein qualifiziertes Einzelhandelsgut-
achten nachzuweisen, dass von dem Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf
umliegende integriert gelegene Einzelhandelsstandorte zu erwarten sind. Zudem
istim Falle der GroBflachigkeit ein Atypik-Nachweis in Anlehnung an den Leitfaden
zum Umgang mit 8§ 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmittelein-
zelhandels (Gesetzgebungsstand: September 2017), beschlossen durch die Fach-
kommission Stadtebau am 28. September 2017, zu fiihren.%!

2. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
(Uber den RoyRobson-Fabrikverkauf hinaus) sind innerhalb des NVZ unzuléssig,
um die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt zu schiitzen. Arrondierende
kleinflachige Angebote mit Verkaufsflachen von bis zu 100 gm je Ladeneinheit sind
jedoch zulassungsfahig.

3. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind ohne
Einschrankungen zulassungsfahig.

Die Abgrenzung des NVZ Am Schiitzenplatz wird raumlich erweitert
und kinftig neben dem RoyRobson-Gelande auch die durch
kleinteilige, zentrentypische Nutzungen gekennzeichneten Bereiche
entlang der Bleckeder LandstraBBe umfassen. Somit entsteht ein
zweipoliges Nahversorgungszentrum, welches angesichts der
Nutzungsdurchmischung dem Charakter einer stadtebaulich
integrierten Lage entspricht. Das im Eigentum von Aldi befindliche
Grundstlick, auf dem aktuell noch ein Aldi-Markt ansassig ist, der
kiinftig aber zum Standort Am Schiitzenplatz verlagert, wird nicht in die
Abgrenzung miteinbezogen, da es angesichts der
Eigentumsverhaltnisse mittelfristig keine realistische
Nachnutzungsperspektive durch einen Lebensmittelmarkt gibt.

51 Sofern sich das Ansiedlungsbegehren auf den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 172 bezieht.
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Festsetzungsempfehlungen

Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Lineburg hat am 05.05.2022 den Be-
schluss gefasst, den B-Plan Nr. 172 , Bleckeder LandstraBBe/Schiitzenplatz” aufzu-
stellen und unter Ausweisung eines Urbanen Gebiets®4, bestehende Gewerbe- und
Verkaufsflachen zentrenvertraglich zu entwickeln sowie eine stadtebaulich geordnete
Nachnutzung von Einzelhandelsflachen zu gewahrleisten.

Der Geltungsbereich stellt sich folgendermaBen dar:
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Abbildung 15: Geltungsbereich B-PlanNr. 172,,Bleckeder LandstraBe/Schiitzenplatz

Ziel der Planung ist die Entwicklung verdichteter Wohnbebauung und die vertragliche
Entwicklung von Gewerbe- und Verkaufsflachen am Standort. Es soll ein urbanes Ge-
biet entstehen, das neben dem dringend bendétigten Wohnraum durchaus auch ge-
mischte Strukturen oder Nahversorgung beherbergen kann, aber die Innenstadt
Lineburgs als Einkaufszentrum mit oberzentraler Bedeutung und die weiteren zentra-
len Standorte bzw. Nahversorgungszentren nicht beeintrachtigt.

Zur Ausgestaltung eines rechtssicheren B-Plans ist generell zu empfehlen, dass sich die
Begriindung auf die vorliegende Teilfortschreibung des Zentrenkonzept in Verbindung
mit dem entsprechenden politischen Beschluss bezieht.

54 GroBflachige Einzelhandelsnutzungen sind in einem Urbanen Gebiet nur unter bestimmten Voraussetzungen zulassungsfahig. An-
gestrebt wird daher eine Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 1 BauNVO.
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Umdie Ziele des B-Plansim Lichte der Untersuchungsergebnisse zu erreichen, sind fol-
gende Empfehlungen zu den Festsetzungen zu machen:

Das gesamte Plangebiet sollte als Urbanes Gebiet gemaBl § 6a BauNVO festgesetzt
werden.

Fir das Areal von RoyRobson ist eine Fremdkdrperfestsetzung vorzunehmen, tiber
die Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen be-
stimmter, bereits vorhandener baulicher und sonstiger Anlagen in einem Baugebiet
gem. 88 2-9 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen (§ 1 Abs. 10 Satz
1BauNVO0) auch wennsie in diesem Baugebiet eigentlich nicht zulassungsfahig wa-
ren.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb des Bebauungsplans ist der
Nutzungsausschluss gemaB § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO, wodurch
einzelne inden 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und Unterarten
aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen. Grundsatzlich lieBe
sich darlber die Zulassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der kom-
munalen Sortimentsliste ganzlich ausschlieen.

Mit Verweis auf 8 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe regelma-
Big kern- oder sondergebietspflichtig und in Urbanen Gebieten nicht zulassig. Sofern
aber die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO, die davon ausgeht, dass sich groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mehr als nur unwesentlich auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung auswirken konnen, mittels eines Atypik-Nachweises widerlegt werden
kann, sind groB3flachige Einzelhandelsbetriebe u.U. auch in einem Urbanen Gebiet zu-
lassungsfahig. Voraussetzung hierflir ist neben der stadtebaulichen Atypik ein Vertrag-
lichkeitsnachweis, der tiber ein entsprechendes Gutachten beizubringen wére.
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Zusammenfassung

Im Ergebnis der vorliegenden Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Hansestadt Liineburg Iasst sich Folgendes festhalten:

Derinvorliegender Teilfortschreibung definierte Untersuchungsraum belduft sich
auf das Lineburger Stadtgebiet 6stlich der Bahntrassen und umfasst damit die
Stadtteile Schitzenplatz, Line-Moorfeld, Neu-Hagen, Kaltenmoor und Ebensberg.

Innerhalb des Untersuchungsraums leben gegenwartig rd. 25.100 Einwohner, die
ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von rd. 181,6 Mio. € vereinen.
Bis zum Prognosehorizont 2030 wird die Einwohnerzahl innerhalb des Untersu-
chungsraums durch gesicherte Bauleitplanungen (Wohnungsbau) auf rd. 26.600
Einwohner ansteigen, was einem Nachfragepotenzial von rd. 192,4 Mio. € ent-
spricht. Davon entfallen rd. 100,1 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarfsbereich.

Gegenwartig wird im Untersuchungsraum eine Gesamtverkaufsflaiche von rd.
37.400 gm vorgehalten. Davon entfallen rd. 14.100 gm auf den kurzfristigen, rd.
6.800 gm auf den mittelfristigen und rd. 16.500 gm auf den langfristigen Bedarfs-
bereich. Insgesamt wird ein Umsatz von rd. 137,6 Mio. € generiert, wovon der kurz-
fristige bzw. periodische Bedarfsbereich mit rd. 81,3 Mio. € den groBten Anteil
ausmacht.

Die Nahversorgungsstruktur zeigt keine signifikanten rdumlichen Versorgungsli-
cken im 6stlichen Stadtgebiet. Die strukturpragenden Betriebe des Lebensmitte-
leinzelhandel sind mit Ausnahme des groBBen Famila-Verbrauchermarkts allesamt
in Nahversorgungszentren verortet. Ein signifikanter Uber- oder Unterbesatz an
nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache ist angesichts der Verkaufsflachendich-
ten aktuell nicht zu erkennen. Gleichwohl weisen vor allem die in den verdichteten
Gebieten gelegenen Nahversorgungszentren relativ geringe Verkaufsflaichenbe-
stdnde auf.

Unter Bertcksichtigung der perspektivischen Einwohnerzuwéachse im 6stlichen
Stadtgebiet ergibt sich fiir den periodischen Bedarf ein moderates Entwicklungs-
potenzial, da dieser méglichst wohnortnah vorgehalten werden soll. Hinsichtlich
des mittel- und langfristigen Bedarfs ist zwar angesichts der tiberschaubaren An-
gebotsbestande von hohen Kaufkraftabfllissen aus dem Untersuchungsraum aus-
zugehen, was allerdings nicht zu beanstanden ist, da diese zum wesentlichen Anteil
in den ZVB Innenstadt Lineburg abflieBen - was versorgungsstrukturell und stad-
tebaulich auch so ,,gewollt“ ist.

Der Standortbereich rund um RoyRobson an der Bleckeder LandstraBBe fungiert ak-
tuell als faktisches Nahversorgungszentrum fir die umliegenden Wohngebiete,
wenngleich der Status als planerisch ausgewiesenes Nahversorgungszentrum mit
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der Teilfortschreibung des Zentrenkonzepts in 2018 verlorengegangen ist. Mit der
Verlagerungvon Aldi wird der wesentliche Magnetbetrieb des periodischen Bedarfs
den Standort verlassen. Da Aldi als Eigentiimer des Grundsticks kein Interesse an
einer vergleichbaren Nachnutzung hat, stellt die erneute Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarkts auf dem Grundstiick mittelfristig keine realistische Perspektive dar,
obwohl dies standortseitig betrachtet, gut vorstellbar wére. Aufgrund der sied-
lungsintegrierten Lage und des Nutzungsmixes aus kleinteiligen Einzelhandels-,
Gastronomie und Dienstleistungsangeboten entlang der Bleckeder Stra3e werden
grundlegende Anforderungen an eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne
des LROP Niedersachsens aber erfiillt.

Daher wird NVZ Am Schiitzenplatz in seiner rdumlichen Abgrenzung um den
Standort von RoyRobson sowie die kleinteiligen, zentrentypischen Nutzungen
entlang der Bleckeder LandstraBBe erweitert und soll kiinftig als zweipoliges Nah-
versorgungszentrum fungieren. Angesichts der Nutzungsdurchmischung entspricht
der Standortbereich dem Charakter einer stadtebauich integrierten Lage im Sinne des
LROP Niedersachsen. Dasim Eigentum von Aldi befindliche Grundsttick wird nicht in die
Abgrenzung miteinbezogen, da es angesichts der Eigentumsverhaltnisse mittelfristig
keine realistische Nachnutzungsperspektive durch einen Lebensmittelmarkt gibt.

Hamburg, 20. Dezember 2024

Boris Bohm Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH
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| Glossar-

Betriebstypenim Einzelhandel:
Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch héhere
Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes Sorti-
ment sowie ein wdchentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel)
mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

B Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm bis 800 gm
Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren, Wasch-,
Putz und Reinigungsmittel anbietet.

B Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf*, der tiberwiegend
auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm geflhrt wird.

® Verbrauchermarkt, grof3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund der
Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache zwi-
schen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

B SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei Waren
des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 % der Arti-
kel), die Uberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

B Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den Periodischen
Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein
Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenh&user und Verbrauchermarkte

56 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fir Handelsforschung an der Universitét zu KéIn, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der Handels - und Absatzwirtschaft,
1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung eV. 2014
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sind regelmaBig als Vollsortimenter zu bezeichnen. Supermarkte (<800 gm Verkaufs-
flache) erreichen dagegen oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

B Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf
einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit unter-
schiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-bedienung, Vorwahl) und oft
weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

B Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist Gber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Waren-
gruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit eingeschrankten Ser-
vice- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

B Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Waren-
gruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit
Vorwahl) gefuihrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten oder in Ein-
kaufszentren befindet.

B Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen, da-
von mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs- und
Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhduser) befindet.

B Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder Bedarfsbe-
reiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fur den discountorientierten Impuls-
kauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten
verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

B Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an einem
Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer Stellplatznutzung)
ein einheitliches Management fehlt.

B Fachmarktzentrum
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Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Be-
triebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgroBen und Betriebsformen mit Dominanz
von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem Standortmanagement
in einer meist iberdachten Mall integriert.

B Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant und
gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, BetriebsgroBen
und Betriebsformen mit iberwiegend Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs in einer
meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

m Qutlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)

Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in der in einer Agglomeration vieler La-
deneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Geb&udekomplexes oder einer
rdumlich zusammenhangenden Anlage - meist an autoorientierten Standorten - Wa-
ren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % direkt vom Hersteller verkauft wer-
den. Der Schwerpunkt liegt auf Markenartikeln des gehobenen Bedarfs sowie auf dem
Premium- und Luxussegment. Das Warenangebot umfasst dabei B-Ware, Uberproduk-
tionen, Retouren, Vorsaison-Ware und Produktmuster.

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den Anbieter
nichtin dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszulésen, sondern andere Formate
gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzunehmen und die
Ware zu Gibergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Onlinehandel, der Kata-
loghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

B Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfligt Giber mindestens finfunter einheitlicher Leitung stehende Ver-
kaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten unter ein-
heitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erscheinungsbild starke Gemeinsamkeiten
auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix Gibereinstimmen mussen. Es gibt so-
wohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht®’

m GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-gebiet i.Sv. § 7
BauNVO oder in einem Sondergebiet flr Einzelhandel i.Sv. § 11 BauNVO zulassig sind,

57 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevolkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass
die Grenze der GroB3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,
eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein
zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen als
auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich
in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen
zentralen Versorgungsbereich.

Es gibt unterschiedliche Hierarchiestufen von zentralen Versorgungsbereichen. So
stellen die Innenstadte regelmaBig die Gbergeordneten zentralen Versorgungsberei-
che mit stadtweiter/lberértlicher Bedeutung da. Unterhalb der Innenstadte kénnen je
nach StadtgroBe mehrere Nebenzentren unterschiedlicher Hierarchiestufen ausge-
wiesen werden. Typischerweise unterscheidet man hier zwischen Bezirkszentren,
Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren, wobei Bezirks- und Stadtteilzentren tib-
licherweise nur in GroBstadten ausgewiesen werden.

Differenzierungvon Standortlagen

B A-lLage

Standortlage, die innerhalb eines bestimmten Bezugsraums die héchste Passantenfre-
guenz und Passantenqualitat (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist. Weitere Merkmale
sind ein dichter Geschéftsbesatz, ein hoher Filialisierungsgrad, ein hoher Anteil innen-
stadtypischer Sortimente sowie vergleichsweise hohe Einzelhandelsmieten.

B B-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer A-Lage oder eine Solitarlage mit
fehlender Anbindung an die A-Lage darstellt. Dieser Bereich wird im Wesentlichen
durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb eines bestimmten Bezugsrau-
mes gekennzeichnet. Im Gegensatz zu den A-Lagen sind die B-Lagen keine klassischen
Konsumlagen, da Geschafte hier oftmals gezielt aufgesucht werden und die Laufkund-
schaft von geringerer Bedeutung ist. Neben innenstadttypischen Sortimenten (mittel-
fristiger Bedarf) rlcken auch Sortimente des Kkurzfristigen Bedarfs sowie
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote in den Vordergrund. Der Anteil inhaberge-
fuhrter Laden ist deutlich hdher als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.
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m (C-Lage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer B-Lage oder auch kleinere, aus
Kundensicht weniger attraktive Seitenstra3en der A-Lage darstellt. Diese Lagen sind
durch eine niedrige und unregelmaBige FuBgangerfrequenz gekennzeichnet und zah-
len nicht zu den Konsumlagen. Der Geschéaftsbesatz ist deutlich ausgediinnt - teilweise
dominieren Dienstleister und Gastronomiebetriebe. Mitunter zeigen sich auch Min-
dernutzungen. Die Sortimentsstruktur ist vor allem auf den kurzfristigen Bedarf fokus-
siert. Das Mietniveau liegt noch unter dem der B-Lagen.

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen
Endverbrauchernachfrage in Konsumgttermarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur
ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur
Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Markt-
forschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell Gber
oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

B Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in-
nerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft iber die H6he der Ausgaben der Bevilkerung, bezogen auf die jeweiligen Sor-
timente des Einzelhandels. Kombiniert mit der Ortlichen Kaufkraftkennziffer und der
ortlichen Einwohnerzahl lasst sich dartiber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.

m Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fir Ausgaben im Einzel-
handel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne“ (stationadrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und
»,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne“ (inkl. Ausgaben im nicht-stationaren Handel).

B Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Umsatz
zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fiir ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fir einzelne Sortimente ermittelt werden.
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B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-mittel
und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammengefasst. Der
periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und
istin erster Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

m Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gibrigen Branchen zusammengefasst, die
auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevilkerung ausgerichtet sind.

B Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des Periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung zum
Wohnstandort gemeint, haufig erganzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen ist, ist
nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10
Gehminuten fur angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800m Laufweg entspricht.
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1 Zusammenfassung

Fur das Einzelhandelsquartier um den Fabrikverkauf Roy Robson an der Bleckeder Landstralie in
Luneburg plant die Stadt die Aufstellung eines Bebauungsplans B-Plan Nr. 172 mit Ausweisung zum
Urbanen Gebiet (MU). Dies ermdglicht planungsrechtlich insbesondere eine Aufstockung der Ver-
kaufsflache fur Roy Robson durch Umnutzung von Logistikflachen. Zudem soll im Plangebiet eine
kiinftige Fortentwicklung mit Durchmischung mit Wohnraum angestof3en werden. Die Ausweisung
wird daher als Angebotsplanung aufgestellt.

Zum schalltechnischen Aspekt soll als Planungshorizont die absehbar steigende Gewerbelarmim-
mission aus dem Plangebiet im bestehenden Wohnumfeld betrachtet werden, wofiir der Parkplatz-
verkehr mafigeblich ist. Weiters soll der Verkehrslarm der Bleckeder Strale fur das Plangebiet sowie
die planungsverursachte Verkehrslarmerh6éhung fir die angrenzenden Nutzungen bewertet werden.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Die mit der Verkaufsflachenaufstockung anzusetzenden Betriebsgerdusche aus dem Plangebiet
verursachen an den umliegenden Wohnnutzungen zur Tageszeit Beurteilungspegel von 46 bis
58 dB(A). Bei Anwendung einer Gemengelageneinstufung mit Zielwertsetzungen zwischen 55 bis
60 dB(A) liegt dies im vertraglichen Bereich. Nachts ergeben die Geschaftséffnungszeiten nur mini-
malen Parkplatzverkehr; die dementsprechenden Immissionen sind unkritisch.

Aus der Verkaufsflachenaufstockung im Plangebiet ist flir den 6ffentlichen Verkehr auf der Bleckeder
Landstralde eine Pkw-Verkehrserh6hung um rd. 2,5% fur die Tageszeit zu beziffern. Dem entspricht
rechnerisch eine unmerkliche Pegelerhéhung um 0,1 dB(A) fir die Anrainer.

Die StralRenverkehrslarmeinwirkung fir angenommene kinftige Wohnnutzungen im Plangebiet
Ubersteigen die fir Verkehrslarm anzuwendenden Orientierungswerte fir MU-Gebiete bis zu einer
Tiefe von 43 m vom StralRenrand bei angenommener freier Schallausbreitung. Falls dieser Streifen
nicht vom wohnlichen Nutzungsteil freigehalten werden soll, ergeben sich flr passiven Schallschutz
,Mafdgebliche AulRenlarmpegel’ (nach DIN 4109) entsprechend den ehemaligen Larmpegelberei-
chen IV bis V unter Einbeziehung auch der gewerblichen Gerausche. Bei Beibehaltung der Bebau-
ungsstruktur verringert sich die Uberschreitungstiefe fiir freie Teilflachen auf rund 38 m.

Dipl.-Phys. J. Melchert Ann-Katrin Hinze, M.Sc.
Sachverstandige der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG
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2 Ausweisungsvorhaben und Aufgabenstellung

Fur das Einzelhandelsquartier um den Fabrikverkauf Roy Robson an der Bleckeder Landstralie in
Lineburg plant die Stadt die Aufstellung eines Bebauungsplans (B-Plan Nr. 172 ,Bleckeder Land-
strale / Schitzenplatz') mit Ausweisung zum Urbanen Gebiet (MU). Dies ermdéglicht planungsrecht-
lich insbesondere eine Aufstockung der Verkaufsflache fur Roy Robson (Outlet-Verkauf flr Beklei-
dung) durch Umnutzung von eigenen Logistikflachen. Zudem soll im Plangebiet eine kiinftige Fort-
entwicklung mit Durchmischung mit Wohnraum angestof3en werden. Die Ausweisung wird daher als
Angebotsplanung aufgestellt. Konkrete bauliche Veranderungen sind derzeit aber noch nicht in Aus-
sicht; vielmehr kann im Prognosehorizont von einem Erhalt der derzeitigen Gebaudestruktur und der
Nutzungsarten ausgegangen werden.

Zum schalltechnischen Planungsaspekt soll die aus der Ausweisung rechtlich bekraftige und abseh-
bar steigende Gewerbelarmimmission aus dem Plangebiet im bestehenden Wohnumfeld betrachtet
werden. Hierflr ist eine absehbar ansteigende Erhdéhung der Kundenparkplatzfrequentierung auf-
grund der Verkaufsflachenerhéhung malRgebend.

Weiters soll der Verkehrslarm der Bleckeder Stral3e flr das Plangebiet sowie die planungsverur-
sachte Verkehrslarmerhéhung fir die angrenzenden Nutzungen bewertet werden.

Nicht im Prognosehorizont absehbar sind etwaige zukinftige gewerbliche oder wohnliche Neunut-
zungen im Plangebiet. Diese wirden aber im Rahmen einer MU-Ausweisung flr Betriebe auf ,nicht
wesentlich stdrende‘ Betriebe begrenzt sein. Eine schalltechnische Kontingentierung im Sinne von
Gewerbegebieten wird daher nicht in Betracht gezogen.

Der Bearbeitung liegen folgende Unterlagen und Erkenntnisquellen zugrunde:

— Entwurf B-Plan Nr. 172 und Begriindung

— Luftbild

— erganzende Auskinfte zur Ausgangssituation

— Verkehrsmengenangaben aus Gutachten zum B-Plan Nr. 153 IV (Buro Schubert)
— eigene Ortsbesichtigung
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3  Ortliche Verhiltnisse und Immissionsorte

Die odrtliche Situation und Plangebietsumgrenzung ist aus dem Lageplan im Anhang 1 ersichtlich.
Das Plangebiet liegt zwischen den Stralenziigen Bleckeder Landstral3e, Schitzenplatz, Wedekind-
stralle und Marcus-Heinemann-Stral3e. Die Flache enthalt Betriebsgebadude und Parkplatzflachen,

die Uber mehrere Zufahrten zur Bleckeder Landstral3e angebunden sind, sowie Garagenzeilen am
Sudrand.

Betriebe und Parkplatze

Die 6stliche Teilflache um den dortigen Kundenparkplatz (,P1°) enthalt i.W. Lebensmittelmarkte
(Discounter, Getrankemarkt, StBwaren-Fabrikverkauf [derzeit vakant]) im GréRenbereich unter 800
m? sowie eine Spielhalle. Das Discounter-Gebaude liegt mittig, die weiteren Betriebe bilden einen
zusammenhangenden Gebaudekomplex am Rand. Es wird angenommen, dass hier etwaige Nutzer-
fluktuationen im Gebaudebestand ahnlich nachbesetzt werden wirden, und insgesamt keine
schallrelevanten Anderungen erwartbar sind. Eine Mitnutzung als Mitarbeiterparkplatz (insb. durch
eine Sicherheitsfirma aulierhalb des Plangebiets) ist schalltechnisch unwesentlich.

Der anschlieRende Parkplatz (,P2°) ist primar dem dortigen Textil-Fabrikverkauf Roy Robson zuge-
ordnet. Erganzend sind hier auch Blronutzungen (Tennet, Bundeswehr etc.) mit Mitarbeiterstell-
platzen sowie Mietgaragen integriert. Im riickwartigen Bereich besteht eine Durchfahrt von P2 zu
P1.

Die westliche Teilflache um einen offenen Mitarbeiterparkplatz (,P3‘) und einem geschlossenen
Betriebsfahrzeuge-Parkplatz (,P4‘) von Roy Robson enthalt dessen Produktions-, Lager- und
Zentralfunktionsbereich. Bislang ist hier kein Kundenbereich; es ist jedoch von einer parziellen
Umnutzung von rd. 550 m? zu weiterer Verkaufsflache auszugehen. Wir gehen nach jetzigem
Planungsstand alternativ davon aus, dass der daraus erwartbare zusatzliche Kundenparkverkehr
entweder auf P3 oder zusatzlich auf P2 auflaufen wird. Fir P4 erwarten wir keine Umnutzung als
Kundenparkplatz; wenige betriebliche Parkbelegungen sind hier vernachlassigbar.

Nachbarschaftseinbindung und deren Gebietseinstufung

Die das Plangebiet umgebenden Nutzungen zeigen fur alle vier Seiten insgesamt primar Wohnen,
aber auch eine nicht unerhebliche Durchmischung mit Betriebsanlagen und Geschéaften. Dazu
kommt die gewerbliche Bestandssituation im Plangebiet als Umfeld dieser Nutzungen. Fur die nahe
Umgebung bestehen keine Ausweisungen in Bebauungsplanen, ausgenommen einer MU-
Ausweisung westseitig (B-Plan Nr. 163). Fernere Gebiete zeigen Wohn- und Mischgebietsaus-
weisungen.

Die stadtebauliche Einstufung der gesamten naheren Umgebung durch die Stadt lautet daher auf
,Gemengelage im Sinne einer Ubergangszone zwischen Wohn- und Mischgebiet.

Als Reprasentanten flr die plangebietsangrenzenden Immissionsorte wurden folgende Punkte
gewahlt und im Anhang 1 markiert:
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Tabelle 1: Charakteristik der Immissionsorte mit Angabe der Orientierungswerte der DIN 18005

Immissionsort Gebiets- Orientierungswerte [dB(A)]

Nr. Lage einstu- Gewerbe

fung Tag Nacht
IO 1 | Plangebiet Ost Marcus-Heinemann-Stralie 9 WA - Ml 55 -60 40 - 45
IO 2 | Plangebiet Sud | WedekindstralRe 16 WA — MI 55-60 40 - 45
I0 3 | Plangebiet Siid | Wedekindstralle 20 WA - MI 55 -60 40 -45
IO 4 | Plangebiet Nord | Bleckeder LandstralRe 33 WA — MI 55 -60 40 -45
IO 5 | Plangebiet Nord | Bleckeder Landstralle 37 WA — Ml 55-60 40 - 45
IO 6 | Plangebiet Nord | Bleckeder Landstralle 39 WA — Ml 55-60 40 - 45

Die zum Plangebiet umliegenden mehrgeschossigen Wohnhauser werden teilweise durch den
Gebaudebestand und nach Suden durch Garagenzeilen und gleichhohe Holzwéande schalltechnisch
abgeschirmt. Diese Abschirmung besteht allerdings nicht flir die oberen Etagen, die daher
beurteilungsmalfgeblich sind.

4 Vorgehensweise und Untersuchungsmethodik

Als gewerbliche Schallemittenten, die aus dem Plangebiet auf die angrenzenden Wohnnutzungen
einwirken, werden im Rahmen des B-Plan-Verfahrens die Kundenparkplatze rechnerisch betrachtet
und gemaf Parkplatzlarmstudie Uber Verkaufsflachenzahlen bemessen. Hier wird eine absehbare
Nutzungsintensivierung einbezogen, die mit dem Ausweisungsvorhaben in Verbindung steht. Sons-
tige Schallquellen (Anlieferungen, Produktionsanlagen), soweit eventuell nachbarschaftsrelevant,
sind Uber Bestandsgenehmigungen besichert und u.E. kein Thema der Bauleitplanung in einer An-
gebotsplanung.

Auf das Plangebiet wirken Gerauschemissionen des Stralenverkehrs von der Bleckeder Landstralie
ein, die im Hinblick auf zuklinftiges Wohnen im Plangebiet thematisiert werden. Die Ermittlung der
Gerauschemissionen fur den Stral3enverkehr erfolgt mittels Prognose auf Basis von Verkehrsmen-
gendaten.
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5 Schalltechnische Anforderungen und Beurteilungsgrundlagen

5.1 Bauleitplanung, DIN 18005

Die DIN 18005 gibt Hinweise zur Bertcksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Pla-
nung. Nach § 50 BImSchG sind die flir bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlie8lich oder tberwiegend dem Woh-
nen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden
werden.

Fur die genaue Berechnung der Schallimmissionen flr verschiedene Arten von Schallquellen (z.B.
Strallen-, und Schienenverkehr, Gewerbe, Sport- und Freizeitanlagen) wird auf die jeweiligen
Rechtsvorschriften verwiesen.

Der Beurteilungspegel L, ist der Parameter zur Beurteilung der Schallimmissionen. Er wird fur die
Zeitraume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) berechnet. Fir gewerb-
liche Anlagen, die dem Geltungsbereich der TA Larm unterliegen, ist fir den Nachtzeitraum die volle
Stunde mit dem maximalen Beurteilungspegel maf’gebend. Der Beurteilungspegel L wird gem. DIN
18005 aus dem Schallleistungspegel Lw der Schallquelle unter Berlcksichtigung der Pegelminde-
rung auf dem Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschlagen flir bestimmte Gerausche, Ruhezeiten
oder Situationen gebildet.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind als Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Planung schalltechni-
sche Orientierungswerte angegeben (vgl. folgende Tabelle).

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durch Messung oder Prognose ermittelten Be-
urteilungspegel sind jeweils mit den Orientierungswerten zu vergleichen. Die Beurteilungspegel ver-
schiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der
unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu diesen Gerauschquellen jeweils fiir sich allein mit
den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind keine Grenzwerte, haben aber vorrangig Bedeutung
fur die Planung von Neubaugebieten mit schutzbeduirftigen Nutzungen und fir die Neuplanung von
Flachen, von denen Schallemissionen ausgehen. Sie sind als sachverstandige Konkretisierung fir
die in der Planung zu berlicksichtigenden Ziele des Schallschutzes zu nutzen.

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden. lhre Einhaltung oder Unterschreitung
ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden
Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Der
Belang des Schallschutzes ist bei der Abwagung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz bei
der stadtebaulichen Planung zu berticksichtigen. Die Abwagung kann jedoch in begriindeten Fallen
bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zuriickstellung des Schallschutzes fiihren.
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Tabelle 2: Schalltechnische Orientierungswerte (OW) flir die stadtebauliche Planung (DIN 18005)

Verkehrslarm? Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm
sowie Gerausche von

Baugebiet vergleichbaren
offentlichen Anlagen
L. [dB] L. [dB]
tags nachts tags nachts
Reine Wohngebiete (WR) 50 40 50 35
Allgemeine Wohngebiete (WA),
Kleinsiedlungsgebiete (WS), Wochenendhausgebiete, 55 45 55 40
Ferienhausgebiete, Campingplatzgebiete
Friedhéfe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen 55 55 55 55
Besonderes Wohngebiet (WB) 60 45 60 40
D<.)rfgeb|e.te (MD), Dorfliche Wo.hngeblete (MDW), 60 50 60 45
Mischgebiete (MI), Urbane Gebiete (MU)
Kerngebiet (MK) 63 53 60 45
Gewerbegebiet (GE) 65 55 65 50
Sonstige Sondergebiete (SO) sowie Flachen fir den
Gemeinbedarf, soweit sie schutzbediirftig sind, je 45 - 65 35-65 45 - 65 35-65

nach Nutzungsart?

Industriegebiete (GI)® -— —

a Die dargestellten Orientierungswerte gelten fiir Stralen-, Schienen- und Schiffsverkehr. Abweichend davon schlagt die WHO
fur den Fluglarm zur Vermeidung gesundheitlicher Risiken deutlich niedrigere Schutzziele vor.

b  Fir Krankenhauser, Bildungseinrichtungen, Kurgebiete oder Pflegeanstalten ist ein hohes Schutzniveau anzustreben.

¢ Fur Industriegebiete kann kein Orientierungswert angegeben werden.

Insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen las-
sen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Bei Uberschreitung der Orientierungswerte ist
grundsatzlich der Reduzierung der Larmpegel an der Quelle ihrer Entstehung der Vorrang vor pas-
sivem Larmschutz zu geben. Dies ist jedoch haufig nicht oder nur sehr eingeschrankt moéglich. Zum
Schutz vor aufteren Larmquellen kénnen deshalb auch nach BauGB, § 9 Abs. 5 Nr. 1 im Bebau-
ungsplan Flachen gekennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
erforderlich sind. Dabei ist zunachst der Schutz durch Larmschirme (Wande oder Walle) anzustre-
ben. Dort, wo dies aus technischen oder wirtschaftlichen Griinden nicht zweckmafig ist, sollten Giber
die Ausweisung von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 /5/ gegebenenfalls bauliche passive Mal3-
nahmen zur Schallddmmung von Aul3enbauteilen festgesetzt werden.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte flir Abwa-
gungsverfahren keine normative Bedeutung haben. Sie kdnnen durch sachgerechte Abwagung
Uberwunden werden.

In dem Abwagungsprozess "Bauleitplanverfahren" stellt sich nach Fickert/Fieseler, Kommentar zur
Baunutzungs-Verordnung, 11. Auflage, in § 1 Rn 44.4 der "Abwagungsspielraum" wie folgt dar:
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"Dabei ist im Rahmen der Abwéagung zu priifen, ob die Neuansiedlung mit der Folge, dass mehr
Einwohner als vorher von der Vorbelastung betroffen werden, gerade an diesem Standort erforder-
lich ist und ob andere Belange liberwiegen, die die teilweise Zurlickstellung des Immissionsschutzes
rechtfertigen. Erfolgt die Neuansiedlung durch B-Plan, muss in den Bebauungsplanunterlagen auf
die vorhandene Vorbelastung hingewiesen werden, und zwar nicht als "Festsetzung”, weil eine Vor-
belastung durch Immissionen nicht festgesetzt werden kann, sondern in der Begriindung mit einer
entsprechenden Kenntlichmachung auf dem Plan (nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).*

Fir die gemeindliche Abwégung ergeben sich unter Berticksichtigung von § 1 Abs. 5 BauGB (men-
schenwiirdige Umwelt, Wohnbediirfnisse, Umweltschutz) und der u. a. aus § 50 BImSchG herzulei-
tenden Zumutbarkeit bzw. Erheblichkeit von Beldstigungen verschiedene Abwégungsspielrdume:
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o Von der Efrfiillung optimaler Immissionsschutzanforderungen (keine Beléastigungen) bis an die
Grenze noch unerheblicher = noch zumutbarer Belédstigungen ohne rechtliche Folgen;

e von der Uberschreitung der immissionsschutzrechtlichen Zumutbarkeitsgrenze bis an die ent-
eignungsrechtliche Unzumutbarkeitsgrenze bei gebotener teilweiser Zuriickstellung des Im-
missionsschutzes unter Einsatz - soweit wie mdglich - aktiver oder passiver Schutzmal3nah-
men;

e von der Uberschreitung der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle unter weitgehen-
der Zurtickstellung des Immissionsschutzes zugunsten anderer Belange mit der Folge der Ent-
schadigungsverpflichtung bis an die Gefahrengrenze. Die der Gemeinde entstehenden Kosten
fiir SchutzmalBnahmen oder Entschédigungen miissen in die Abwégung eingestellt werden."

5.2 Anforderungen der DIN 4109

Zum Schutz gegen AulRenlarm missen die AulRenbauteile von Gebauden bestimmten Anforderun-
gen genugen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R’w ges der AulRenbauteile
von schutzbedurftigen Rdumen ergibt sich unter Beruicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach Gleichung (6) der DIN 4109-1 wie folgt:

R'w,ges = La - Kraumart
Dabei ist
Kraumart = 25 dB  flir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 B fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kraumat = 35 dB  fiir Blirordume und Ahnliches:

La der MaR3gebliche Auflzenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01, 4.5.5.
Mindestens einzuhalten sind:

Rwges = 35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Rwges =30 dB  fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume, Blrordume und Ahnliches

Den vorhandenen oder zu erwartenden maf3geblichen AuRenlarmpegeln sind nach DIN 4109-1 /5/
folgende Larmpegelbereiche zugeordnet.
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Tabelle 3: Zuordnung der Larmpegelbereiche zu malRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1

Larmpegelbereich maRgeblicher AuBenlarmpegel
(LPB) La
[dB]

I 55
Il 60
11 65
v 70
\Y 75
VI 80

Vil >80"

" Die Anforderungen sind hier aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Fir die von der mafRRgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf nach DIN 4109-2 Feh-
ler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. der maligebliche Aullenlarmpegel ohne be-
sonderen Nachweis

— bei offener Bebauung um 5 dB(A),
— bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)
gemindert werden.

Fir Verkehrslarm wird der mafigebliche AuRenlarmpegel in der Regel berechnet. Zu den berechne-
ten Werten sind 3 dB gemaR DIN 4109-2 (Pkt. 4.4.5) zu addieren.

Fir Gewerbeldarm wird im Regelfall als mageblicher Aul3enlarmpegel der nach der TA Larm im
Bebauungsplan flr die jeweilige Gebietskategorie angegebene Tag-Immissionsrichtwert eingesetzt,
wobei zu dem Immissionsrichtwert 3 dB(A) zu addieren sind.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so
ergibt sich der maf3gebliche Aufienlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB(A)
erhdhten Beurteilungspegel fir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Ruhrt die Gerauschbelastung von mehreren (gleich- oder verschiedenartigen) Quellen her, so be-
rechnet sich der resultierende Auflienlarmpegel Lares, jeweils getrennt fir Tag und Nacht, als ener-
getische Pegelsumme aus den einzelnen maflgeblichen Auenlarmpegeln La;.

Im Sinne einer Vereinfachung werden dabei unterschiedliche Definitionen der einzelnen mal3gebli-
chen AuBRenlarmpegel in Kauf genommen.

Die Addition von 3 dB(A) darf nur einmal erfolgen, d. h. auf den Summenpegel.
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6 Ermittlung der Gerauschemissionen

6.1 Gewerbliche Parkplatze
Grundlagen

Die Schallemissionen von nicht-6ffentlichen Parkplatzen, Parkhausern und Tiefgaragen werden
nach der ,Parkplatzlarmstudie” des Bayerischen Landesamtes flir Umweltschutz /9/ ermittelt. Bei
der Beurteilung von Parkplatzen ist zu berlicksichtigen, dass deren Gerauschemissionen im
Unterschied zu den gleichmafRigen Gerduschemissionen des flieBenden Verkehrs Uberwiegend
durch ungleichmaRige, z.T. informationshaltige Gerausche wie Tlrenschlagen, Stimmengewirr und
Motorstart gepragt werden. Aus diesem Grunde werden nicht 6ffentliche Parkplatze hinsichtlich ihrer
schalltechnischen Beurteilung wie Anlagen betrachtet.

Die Beurteilung der Gerauschemissionen von Parkplatzen erfolgt entsprechend der TA Larm. lhre
Schallemissionen (= stundenbezogener Schallleistungspegel (Lwa1n)) werden entsprechend der
Bayerischen Parkplatzlarmstudie nach folgender Formel berechnet:

Lwa,1h = Lwo + Kpa + K| + Kp + Ksyo + 10 log (B*N ) [dB(A)]

mit Lwo  Ausgangsschallleistungspegel fiir eine Bewegung/h (= 63 dB(A))

Kea  Zuschlag fir die Parkplatzart (vgl. Tab. 34 in /9/)
K Zuschlag fiur die Impulshaltigkeit (vgl. Tab. 34 in /9/)
Kb Zuschlag fur den Durchfahr- und Parksuchverkehr
Berucksichtigung der Intensitat der Nutzung (Fahrzeugbewegung je Stellplatz und
Bezugsgrolie)
Ko = 2,5%Ig (f*B - 9) flr f*B > 10, sonst Kp = 0
f  Stellplatze je Einheit der Bezugsgrofie (vgl. Kapitel 8.2.1 in /9/)
B BezugsgrofRe (zur Ermittlung der Bewegungshaufigkeit)
- Stellplatzanzahl fir P+R- und Mitarbeiterparkplatze
N Bewegungshaufigkeit (Anzahl der Bewegungen je Einheit der BezugsgroRe pro
Stunde — Anhaltswerte in Tab. 33 in /9/)
B*N  Anzahl der Bewegungen auf dem Parkplatz pro Stunde
Ksto Zuschlag fur Fahrbahnoberflachen
B Anzahl der Stellplatze entsprechend der BezugsgrélRe.

Mafgeblicher Eingangskennwert fir die Frequentierung von Kundenparkplatzen bei Einkaufsge-
schaften ist die Netto-Verkaufsflache und die typische Bewegungshaufigkeit (pro m? je Tageszeit-
stunde) nach Branchenzuordnung. Dabei sollen Tage mit hoher Auslastung beziffert werden.

Berechnungsparameter

Fur P1 legen wir fir den Discounter rd. 800 m? und fiir die beiden anderen Markte rd. 500 m? (nach
Grundrissgréfe) zugrunde. Die Bewegungshaufigkeit beim SiRwarenverkauf stellen wir der
Kategorie ,Kleiner Verbrauchermarkt’ gleich; fir die Spielhalle setzen wir die GréRenordnung eines
Elektrogeschéafts (quadratmeterbezogen) an. Fur P1 ist insgesamt der werktagliche Frequentier-
ungsanteil in Ruhezeitstunden (nach 20 Uhr) minimal. Nachtbetrieb liegt nur fir die Spielhalle (bis
24 Uhr) vor.

Fir P2 (Roy Robson) verwenden wir die Daten 2.550 m? flr den Bestand und 550 m? fiir die Erwei-
terung. Den Branchentyp setzen wir in Analogie zu groRen Warenhausern (und damit héher als
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bspw. Baumarkte) an. Den Erweiterungsanteil spiegeln wir auf P3. Das zusatzliche Mitarbeiterpar-
ken sehen wir als vernachlassigbar an. Dies gilt auch fiir P4.

Die Parkplatze sind durchgehend gepflastert (Ksro-Zuschlag). Die Emissionsbemessung enthalt ei-
nem Ansatz fur den Parksuchverkehr (Kp); dieser kann fur die Nachtzeit (Spielhalle) entfallen.

Die veranschlagten Kennwerte und daraus berechneten Schallleistungspegel sind in den folgenden

Tabellen zusammen gestellt.

Tabelle 4: Kennwerte zur Ermittlung der Pkw-Bewegungen (An+Abfahrten)

Bezugs- Bewegungen auf dem Parkplatz
Be Zuordnung Bezugszeit grofe B Pkw-Bew/h ‘e Stunde ro Ta
u
z. VK-Flache pro B ! p .
Uhrzeit [mz] NBz B*NBZ N
Verbrauchermarkte
Lebensmittel-Discount | 7 —21 Uhr < 800 0,17 136 2176
P 1 Getrankemarkt 8 — 20 Uhr = 500 0,17 85 1.360
Gebackverkauf 10 — 18 Uhr = 500 0,10 50 800
3,5 h
| 7 — 24 Uhr ~ 50 0,07 aue 56
Spielhalle/Gastro nachts
Gesamt: = 4.400
P2 Roy Robson Kunden 2 550 1785 2 856
Kunden Bestand 10 — 18 Uhr ' 0,07 ’ '
i 550 38,5 616
Kunden Erweiterung
Gesamt: = 3.500
P3 Roy Robson (MA
y _( ) 10 — 18 Uhr 550 0,07 38,5 616
Kunden Erweiterung
P4 Roy Robson Betrieb - - - --- -
Tabelle 5: Kennwerte zur Ermittlung der Schallleistungspegel
Parkplatze / Stellplatze Intensitat der Nutzung Zuschlage [dB] Schallleis-
Bezeich Zeit | B*N | in Ruh tungspegel
ezeichnun ei in Ruhe-
= . | Kea | Ki |Kswo| Ko | [dB(A)]
zeit
P 1 Tag | 274,5| 0,23% 5 4 1 52 102,6
Nacht | 3,5 4 1 - 78,5
P2 Tag 217 0 4 1 52 96,6
P3 Tag | 38,5 0 4 1 2,8 86,8
P4 Tag -—- -—- -
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6.2 StraBBenverkehr
Grundlagen

Der von der Stral3e ausgehende Schall, die Schallemission, und der an einem bestimmten Ort an-
kommende Schall, die Schallimmission, werden grundsatzlich berechnet. Das ist darin begriindet,
dass damit

— zuféllige Ereignisse ausgeschlossen werden und

— die Ermittlungen fiir eine prognostizierte, in der Regel hdhere, Verkehrsbelastung erfolgen

kdénnen.

Zur Berechnung der Schallemission einer mehrstreifigen Stra3e werden Linienschallquellen in 0,5 m
Hohe Uber den beiden dulReren Fahrstreifen angenommen. Bei einstreifigen Straflien fallen beide
Fahrstreifen zusammen. Fur die Schallausbreitung werden ein leichter Wind (etwa 3 m/s) zum Im-
missionsort hin und Temperaturinversion zugrunde gelegt, da diese Bedingungen die Schallausbrei-
tung fordern.

Der maligebende Wert fiir den Schall am Immissionsort ist der Beurteilungspegel. Die Beurteilungs-
pegel werden getrennt fir den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) und die Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) gemaf
der RLS-19 /6/ berechnet. In die Berechnung des Beurteilungspegels gehen ein:
— die maligebende Verkehrsstarke fur den Tag und fir die Nacht, ermittelt aus der durch-
schnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV)
— die LKW-Anteile fur Tag und Nacht
— die Geschwindigkeit fir PKW und LKW
— die Steigung und das Gefalle der Stralle
— ein Korrekturwert fur die Bauweise der Stral’enoberflache
— die Anteile aus der Einfachreflexion der Schallquelle an Stlitzmauern, Hausfassaden oder
anderen Flachen (Spiegelschallquellen).

Far lichtzeichengeregelte Kreuzungen oder Einmindungen wird ein Zuschlag bertcksichtigt.

Die maRgebende Verkehrsstarke M wird in Kfz pro Stunde (Kfz/h) angegeben. Wenn projektbezo-
gene Untersuchungen (Verkehrsuntersuchungen) vorliegen, ist auf die Anwendung der Tabelle 3
der RLS-19 zu verzichten.

Als Geschwindigkeiten werden richtliniengemal® die zuldssigen Hoéchstgeschwindigkeiten ange-
setzt. Die Steigung und das Gefalle werden durch einen Zuschlag bericksichtigt, der von der Langs-
neigung der Strale abhangt. Steigungen und Gefalle < 5% bleiben dabei unbericksichtigt. Der Kor-
rekturwert fur die Bauweise der Stral3enoberflache wird der RLS-19, enthommen.

Berechnungsparameter
Es werden die folgenden Verkehrsaufkommen betrachtet:
= Bleckeder LandstralRe (Bestandsbelastung und Zusatzverkehr aus Verkaufsflachenplus)

Als Datengrundlage werden die aktuellen Verkehrsmengenangaben aus der Gutachterlichen Stel-
lungnahme des Blros Schubert zum B-Plan Nr. 153 IV verwendet (Sept. 2023). Hierin sind auch
Grundlagen flr larmtechnische Berechnungen herausgefihrt.
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bestehender Verkehr incl. Plangebietsbestand

Die Berechnungsparameter zum Bestand betragen:
Bleckeder Landstralie West

DTVa03s = 12.780 Kfz/24 h

Tag: M =735 Kfz/h; Lkw-p1= 2,3%; Lkw-p2= 0,8%
Nacht: M = 128 Kfz/h; Lkw-p1= 2,3%; Lkw-p2= 0,8%

zuséatzliches Verkehrsaufkommen durch Verkaufsflachenerweiterung im Plangebiet

Bemessung: zusatzlich 616 Pkw-Parkplatzbewegungen pro Tag

Dies entspricht tageszeitlich +308 Pkw-Durchfahrten auf der Stral’e unter der Annahme, dass beide
Fahrtrichtungen beaufschlagt werden (Uberdrtlicher Kundeneinzug fir Roy Robson).

Tag: M =735 Kfz/h, entsprechend +19 Kfz/h /+2,6% (keine Anderung nachts)
Tabelle 6: Emissionswerte des Verkehrsaufkommens nach RLS-19
zulass. DTV2040 | M stiindl. leichte |schwere Lkw | Kor- | Emissionspegel
StraRe Geschw. | Kfz/24h Kfz/h Lkw p1[%] | &KRad p2[%] | rektu- L‘w in dB(A)
km/h tags tags tags ren tags / nachts
nachts nachts nachts dB
Bleckeder 754 23% 0,8 %
50 13.088 --- 82,9 74,8
Landstrafl’e 128 23% 0,8 %

7 Gerauschimmissionen und Beurteilung

7.1

Die Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen erfolgen auf der Grundlage von Einzelpunkt-
berechnungen nach den Berechnungsverfahren der im Quellenverzeichnis genannten Richtlinien
und Vorschriften mittels des Schallausbreitungsprogramm CadnaA 2024 der DataKustik GmbH mit
A-bewerteten Schallleistungspegeln unter Beachtung von Abschirmungen und Reflexionen durch
den derzeitigen Gebaudebestand. Die meteorologische Korrektur nach DIN ISO 9613-2 wird nicht
berucksichtigt.

Betriebsgerausche aus dem Plangebiet

Der von einer Schallquelle in ihrem Einwirkbereich erzeugte Immissionspegel hangt von den Eigen-
schaften der Schallquelle (Schallleistung, Richtcharakteristik, Schallspektrum), der Geometrie des
Schallfeldes (Lage von Schallquelle und Immissionsort zueinander, zum Boden und zu Hindernissen
im Schallfeld), den durch Topographie, Bewuchs und Bebauung bestimmten o&rtlichen
Ausbreitungsbedingungen und von der Witterung ab.

Zur Berechnung der zu erwartenden Immissionssituation fur Immissionsorte im Untersuchungs-
gebiet wird die zu erwartende Emissionssituation auf ein hinreichend genaues Prognosemodell
abgebildet.

Die Ergebnisse der Einzelpunktberechnung sind nachfolgend tabelliert.
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Tabelle 7: Beurteilungspegel Gewerbe zur Tageszeit
Immissionsorte ow Beurteilungspegel [dB(A)]
10 Nr. Bezeichnung P1 P2 P3 Gesamt
IO 1 | Marcus-Heinemann-Strale 9 | 55 - 60 57,0 40,2 13,9 57
IO 2 | WedekindstraRe 16 55 - 60 45,6 34,5 9,8 46
IO 3 | WedekindstraRe 20 55 - 60 48,1 49,6 12,3 52
IO 4 | Bleckeder LandstralBe 33 55-60 42,7 36,7 43,5 47
IO 5 |Bleckeder LandstralRe 37 55 -60 56,2 52,5 24,2 58
IO 6 |Bleckeder LandstralBe 39 55-60 57,5 46,0 17,0 58
Tabelle 8: Beurteilungspegel Gewerbe zur Nachtzeit
Immissionsorte ow Beurteilungspegel [dB(A)]
10 Nr. Bezeichnung P1 P2 P3 Gesamt
IO 1 | Marcus-Heinemann-Strale 9 | 40 — 45 32,9 33
IO 2 | WedekindstraRe 16 40 - 45 21,5 <30
IO 3 | WedekindstraRe 20 40 — 45 24,0 <30
IO 4 | Bleckeder LandstralRe 33 40 - 45 18,6 <30
IO 5 |Bleckeder LandstraBe 37 40 - 45 32,1 32
IO 6 |Bleckeder LandstralRe 39 40 - 45 33,4 33

Die mit der Verkaufsflachenaufstockung anzusetzenden wesentlichen Betriebsgerdusche aus dem
Plangebiet verursachen an den umliegenden Wohnnutzungen zur Tageszeit Beurteilungspegel von
46 bis 58 dB(A). Bei Anwendung einer Gemengelageneinstufung mit Zielwertsetzungen zwischen
55 bis 60 dB(A) liegt dies im vertraglichen Bereich.

Der Einfluss der Verkaufsflachenerh6hung auf das Ergebnis ist nur marginal (+0,2 dB(A) am 10 5).

Nachts ergeben die Geschaftséffnungszeiten nur minimalen Parkplatzverkehr (nur Spielhalle); die
dementsprechenden Immissionen sind unkritisch.
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7.2 StraBBenverkehr

StraRenverkehrslarmernéhung durch die Verkaufsflachenerweiterung auf umliegende Bebauung

Aus der Verkaufsflachenaufstockung im Plangebiet, die dem Ausweisungsvorhaben zuzurechnen
ist, ist fur den offentlichen Verkehr auf der Bleckeder Landstralle eine Pkw-Verkehrserhbhung um
rd. 2,5% flr die Tageszeit zu beziffern. Dem entspricht rechnerisch eine unmerkliche Pegelerh6hung
um 0,1 dB(A) fir die Anrainer gegenuber der Ist-Situation.

Die Auswirkung ist fur Mal3stabe der Bauleitplanung zu vernachlassigen.

Anmerkung: Ein anderweitiger Beurteilungsmal3stab, welcher auf punktuelle weitere Erh6hung der
Schwellenwerte 70/ 60 dB(A) priift, kommt hier nicht zur Anwendung, da dieser nur fiir Strallenbau-
vorhaben gliltig ist. Es mag vermerkt werden, dass die hier hinterlegten Eingangsverkehrsdaten be-
reits prognostische Verkehrsmengenerhéhungen durch den B-Plan Nr. 153 IV ,Hanseviertel / Adolf-
Kolping-Stral3e” enthalten und rechnerisch tagsiber teilweise auf den Wert 70 dB(A) fiihren, etwa

- Bleckeder Landstral3e 33: 70,0 dB(A)
- Bleckeder Landstral3e 37: 70,1 dB(A)
- Bleckeder Landstral3e 39: 68,6 dB(A)

Weitere Erhéhungen in der Gré3enordnung um 1 dB(A), hier 0,1 dB(A), gelten als nicht wahrnehm-
bar. Die néchtlichen Verkehrslérmpegel werden durch das Ausweisungsvorhaben nicht tangiert.

StraRenverkehrslarmerhéhung im Plangebiet

Die StralRenverkehrslarmeinwirkung auf das Plangebiet wird primar hinsichtlich angenommener
klinftig entstehender Wohnnutzungen untersucht.

Das Programmsystem fuhrt die Schallausbreitungsrechnungen fir den StralRenverkehr auf der
Grundlage der RLS-19 durch. Die Berechnungen wurden zunachst fiir die bestehende Bebauung
und nachfolgend fur freie Ausbreitung im Plangebiet durchgefuhrt und fir die Empfangshéhe 1.0G
dargestellt.

Die Ergebnisse mit Bestandsbebauung sind als Larmpegelkarten in den Anhangen 2 (Tageszeit)
und 3 (Nachtzeit) aufgetragen. An den straldenseitigen Grundstlicksgrenzen liegen tags bis 66 dB(A)
und nachts bis 58 dB(A) an. Dies ist fur Urbane Gebiete den Orientierungswerten tags / nachts 60 /
50 dB(A) (nach DIN 18005, Beiblatt 1, in der Fassung vom Juli 2023) gegenulberzustellen. Diese
Orientierungswerte werden in einem Stral3enrandstreifen Uberschritten, im mittleren und hinteren
Plangebiet aber eingehalten. Eine Einhaltung der Orientierungswerte ist ab der 50-dB-Linie im An-
hang 3 gegeben. Dies sind rund 38 m ab den strallenseitigen Grundstlicksgrenzen und entspricht
etwa der Nordfassade des Discounter-Hauptgebaudes.
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Unter der Annahme einer moglichen weitgehenden Umgestaltung der Bebauung fir die Ermdgli-
chung von Wohnen wurde auch der Uberschreitungsbereich fir freie Schallausbreitung im Plange-
biet berechnet. Dieser reicht bis zu einer Tiefe von 43 m ab Stralenrand. Diese Grenzlinie ist im
Anhang 4 eingetragen (blaue Linie). Die fur passiven Schallschutz ,Maf3geblichen Auf3enlarmpegel’
(nach DIN 4109) werden auch unter Einbeziehung der anzunehmenden gewerblichen Gerausche
bestimmt. Diese Pegelwerte sind im Anhang 4 eingetragen. Sie entsprechen den ehemaligen Larm-
pegelbereichen IV bis V, welche erhdhte Fassadendammungen erfordern.

8 Vorschlage fiir die Abwagung

Gewerbelarm

Vorkehrungen zum Gewerbelarm erscheinen hier auf der Ebene der Bauleitplanung als nicht erfor-
derlich bzw. nicht konkretisierbar.

Aus schalltechnischer Sicht erscheinen die Zielstellungen der Ausweisung, namlich kurzfristige In-
tensivierung der Verkaufsnutzung und langfristige Etablierung von Wohnen, allerdings divergent. In
der aktuellen Nutzungssituation muss flr die noch unbebauten Flachen von Beurteilungspegeln
oberhalb des TA-Larm-Richtwerts fur MU-Gebiete ausgegangen werden, sofern keine architektoni-
schen Sonderlésungen angestrengt werden.

StraRenverkehrslarm

In der Abwagung muss herausgearbeitet werden, aus welchen Griinden eine Planung von Wohn-
nutzungen in einem schalltechnisch vorbelasteten Bereich erfolgt. Naheliegend erscheint allerdings
den stralennahen Uberschreitungsstreifen grundsatzlich vom wohnlichen Nutzungsteil freizuhalten.

Ansonsten kommt fiir den Uberschreitungsbereich eine Festsetzung von Vorgaben zum passiven
Schallschutz in Betracht. Dazu waren zwei Larmpegelbereiche zu markieren, namlich die Zone bis
70 dB(A) in Anhang 4 [Larmpegelbereich V] und die Zone dariber [Larmpegelbereich 1V]. Die Fest-
setzung koénnte lauten:

Schallschutzfestsetzungen

1. Fur Schlafraume und Kinderzimmer deren Fenster ausschliellich zur Stral’enseite ausgerich-
tet sind, sind schallgedammte Liftungseinrichtungen einzubauen, sofern der notwendige hygi-
enische Luftwechsel nicht anderweitig gewahrleistet werden kann.

2. In diesem [gekennzeichneten] Bereich sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen (Wande, Dacher und Fenster) der Norm DIN 4109-1:2018 fir den Larmpegel-
bereich IV bzw. V unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen zu er-
fullen. Das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal} fir Aufienbauteile von Aufenthalts-
und Wohnraume betragt R'w s = 40 dB bzw. 45 dB, von Biroraumen und ahnlichem R'w es =
35 dB bzw. 40 dB als Mindestwerte.

Fir straBenabgewandte Gebaudeseiten dirfen die Anforderungswerte ohne besonderen
Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen
um 10 dB gemindert werden. Wird durch erganzende Schalluntersuchungen fir konkrete
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Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der maligebliche AuRenlarmpegel infolge der Abschir-
mung durch vorgelagerte Baukdrper vermindert, so kann von der Festsetzung abgewichen
werden.

AulRenwohnbereiche (Balkone, Terrassen) sind in diesem Bereich zur strallenabgewandten
Seite anzuordnen oder mit Schallschutz auszufuhren.

Quellenverzeichnis

/1 BImSchG : Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche. Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzge-
setz) in der aktuellen Fassung

/2] TA Larm: - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Carl-Heymanns-Ver-
lag.- KoIn, 1998

13/ DIN ISO 9613-2: Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien. Beuth Verlag, 1999

/4/  DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau (Fassung Juli 2023).

/51 DIN 4109: Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise in: DIN Taschenbuch
35 Schallschutz.- Beuth Verlag, 2002

16/ RLS 19 — Richtlinien fur den Larmschutz an Stralen

/7] Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV), Juni 1990

/8/  Bundesminister fir Verkehr: Rechenbeispiele zu den Richtlinien flr den Larmschutz an Stra-
Ren — RBLarm-92, 1992

19/ Parkplatzlarmstudie — Untersuchung von Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohéfen und
Omnibusbahnhéfen, 6. vollstéandig Uberarbeitete Auflage. In: Schriftenreihe des Bayeri
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Anlage 6
@ Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert

Beratende Ingenieure fur Verkehrsplanung, Stadtebau, Stralenentwurf und Bauleitung

Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert

Limmerstrae 41, 30451 Hannover DipI.-Ing. Thomas Muller
Hansestadt Luneburg LimmerstraRe 41
Fachbereich 3b 30451 Hannover
Bereich Mobilitat Telefon: 0511 / 571079
Am Ochsenmarkt 1 Telefax: 0511 / 571070

USt-IdNr.: DE336099043
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Lineburg Roy Robsen_02a
02. Februar 2023

Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des Modeunternehmens Roy Robsen
an der Bleckeder LandstraBBe in der Hansestadt Liineburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den verkehrlichen Wirkungen einer Erweiterung des Modeunternehmens Roy Robsen an
der Bleckeder Landstral3e kdnnen wir folgende Hinweise geben.

Roy Robson strukturiert die Lagerflachen am Standort Bleckeder Landstrallen um oder glie-
dert diese aus. Dadurch werden etwa 700 m? frei, die zum Verkauf genutzt werden sollen.
Derzeit wird auf etwa 2800 m? verkauft. Eine Zuséatzliche Erweiterung ist mdglich. Das Ein-
zelhandelsgutachten! empfiehlt jedoch, die Verkaufsflaiche auf 3500 m? zu begrenzen.

Das vorhandene Verkehrsaufkommen des Einzelhandelsstandorts und das zu erwartende
Verkehrsaufkommen aus der Erweiterung kénnen durch einschlagige Rechenverfahren in
Abhangigkeit von der Verkaufsflache (VKF) abgeschatzt werden. Die im Folgenden verwen-
deten Anséatze sind dem Programm Ver_Bau? entnommen worden. Hierbei sind noch Rand-
bedingungen wie die GréRRe der Stadt, die Lage im Stadtgebiet und die Bedienung durch den
offentlichen Nahverkehr zu beachten.

Es wird zunachst das Kundenaufkommen der Nutzungen abgeschatzt. Mit den gewahlten
Ansatzen fir den Modal-Split (anteilsmafige Nutzung des Pkw) und den Pkw-Besetzungs-
grad errechnet sich das Kundenverkehrsaufkommen.

1 Hansestadt Lineburg, Verfahren zur Aufstellung des B-Plans Nr. 172 ,Bleckeder Landstralte / Schiitzenplatz®,
Stadt+Handel, Dortmund, 20.12.2022

2 Programm Ver_Bau, Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung, Dr. Bosserhoff, 2018
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Nach [2] ist bei Textiimarkten mit einem Kundenaufkommen von 0,15 bis 0,25 Kunden pro
m? VKF zu rechnen. Unter Verwendung des Mittelwertes von 0,2 Kunden pro m? errechnet
sich fur den Bestand ein Kundenaufkommen von 560 Personen pro Tag.

Bei einer VergrolRerung der Verkaufsflache steigt das Kundenaufkommen i. d. R. nicht linear
zur Verkaufsflache. Auch das Einzelhandelsgutachten geht von einem Rickgang der Umsat-
ze pro m? auf rd. 94 % aus. Unter Verwendung der o. a. Ansatze und einem Anstieg der Ver-
kaufsflache auf 3.500 m? ist demnach zukiinftig mit rd. 660 Kunden pro Tag zu rechnen.

Nach [2] liegt der Pkw-Besetzungsgrad im Kundenverkehr von Textilmarkten zwischen 1,2
und 1,5 Kunden pro Pkw. Der Pkw-Anteil am Modal-Split hangt stark von der Lage des Ein-
zelhandelsstandorts ab und ist in [2] mit 60 bis 90 % angegeben. Unter Verwendung der Mit-
telwerte errechnet sich fur die zusatzlich zu erwartenden 100 Kunden ein Verkehrsaufkom-
men von 112 Pkw-Fahrten pro Tag. Unter Berlcksichtigung eines zusatzlichen Beschaftig-
tenverkehrs ist ein Verkehrsaufkommen von bis zu 120 Pkw-Fahrten pro Tag zu erwarten.

Die Bleckeder Landstralie weist im Prognosefall in Hohe des Plangebiets eine Belastung von
rd. 14.500 Kfz/24h auf. Bei einer gleichmaligen Verteilung des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens in beide Richtungen ergibt sich eine Mehrbelastung um 60 Kfz/24h (rd. 0,4 %).
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist damit geringer als die taglichen Belastungsschwan-
kungen auf der Bleckeder Landstra3e und wird somit vor Ort nicht spirbar sein.

Fur Rickfragen zu unserer Stellungnahme stehen wir gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRRen

L e

(Dipl.-Ing. Th. Muller)
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