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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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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 10/2022;
ZVB-Verortung: EHK Lineburg 2011.
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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.
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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.
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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.
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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.
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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.

STADT+IANDEL

Auswirkungsanalyse 40



=  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.
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