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Zur Ermittlung von fachlichen Grundlagen zur Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Lineburg und
zur Erarbeitung von Festlegungsvorschlagen fir die Neuaufstellung des Regionalen
Raumordnungsprogramms wurde im Juli 2018 ein landkreisweites Einzelhandelsgutachten an das
Gutachterburo Dr. Lademann und Partner vergeben. Die Zwischenergebnisse wurden dem
Fachausschuss am 08.11.2018 vorgestellt (Vorlage 2018/324).

Bereits am 15.10.2018 fand ein Prasentationstermin fir die Kommunen statt. Die Moéglichkeit zur
schriftlichen Stellungnahme haben im Anschluss acht Gemeinden bzw. Samtgemeinden genutzt. Die
Stellungnahmen wurden vom Gutachter geprift, in das Gutachten eingearbeitet und schriftlich
beantwortet. Drei dieser Stellungnahmen, die erst nach dem Fachausschusstermin am 08.11.2018
eingegangen waren, und die entsprechenden Antworten sind der Vorlage beigeflgt.

Die in der Fachausschusssitzung am 08.11.2018 vorgestellten Regelungsansatze wurden in
wesentlichen Teilen beibehalten und konkretisiert.

Die vorgesehenen Festlegungen zur Sicherung der beiden Sonderstandorte des grof¥flachigen
aperiodischen Einzelhandels in Adendorf und Bardowick beruhen auf einer nur selten
regionalplanerisch genutzten Ausnahmeregelung des Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (2.3 03 Satze 9 und 10 LROP). Mit dem Amt fiir regionale Landesentwicklung (ArL)
wurde daher eine Vorab-Prifung vereinbart, die unter Einbindung des zustandigen Ministeriums erfolgt
ist.
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Im Ergebnis kann die Ausnahmeregelung fiir die beiden Sonderstandorte Bardowick/Adendorf zum
Tragen kommen. Die gutachterliche Empfehlung sieht als Festlegung zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung an diesen beiden Sonderstandorten gemaf der Empfehlung des ArL neben
einer Flachenabgrenzung und Sortimentsbeschrankung auch eine Begrenzung der Verkaufsflachen
nach Sortimenten vor. Diese orientiert sich am Bestand der Verkaufsflachen der beiden
Sonderstandorte zuzliglich einer Entwicklungsreserve von 10% fiir eine moderate Anpassung der
Betriebe an sich perspektivisch verdndernde Rahmenbedingungen. Nach Vorgabe des Ministeriums
wurde die urspriinglich angedachte Zuordnung des mittelzentralen Kongruenzraums der Hansestadt
Luneburg auf die beiden Sonderstandorte gestrichen.

Dieser veranderte Festlegungsvorschlag wurde am 11.04.2019 mit der Hansestadt Luneburg, der
Gemeinde Adendorf und der Gemeinde Bardowick unter Beteiligung des ArL diskutiert und
abgestimmt. Im Ergebnis wurde der Empfehlung des Gutachters zugestimmt. Erganzt wurde, dass in
Einzelfallen bei Zustimmung des Landkreises im Einvernehmen der Kommunen bei einem
gutachterlichen Nachweis der Vertraglichkeit auch Flachenerweiterungen von tber 10% ermdglicht
werden sollten.

Das Einzelhandelsgutachten wird zurzeit als Entwurfsfassung fertiggestellt und sobald maoglich (vrstl.
Anfang Mai) in abschlieRende Vorabstimmung gegeben. Beteiligt werden neben den Samtgemeinden
und Gemeinden im Landkreis Lineburg andere Trager offentlicher Belange wie die IHK, das ArL, die
Kreistagsfraktionen sowie umliegende Zentrale Orte, Trager der Regionalplanung und Samtgemeinden
/ Gemeinden.

Aufgrund der Anwendung bestimmter Festlegungen muss das Einzelhandelsgutachten gemaf LROP

als Abwagungsgrundlage im Zusammenhang mit den Kreistagsbeschlissen zum RROP als
verbindliches regionales Einzelhandelskonzept beschlossen werden.
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meinde andorf

Der Biirgermeister

Gemeinde Handorf FEichenkamp 6 21447 Handorf
Peter Herm

Landkreis Liineburg L:J na k reis 1 finek Eichenkamp 6
Regional- und Bauleitplanung ' 21s Lur 1eh ur g
Frau Dr. Silke Panebianco 21447 Handorf
Auf dem Michaeliskloster 8 T4 Ny 2018

‘ Telefon 04133 63 64
21335 Lineburg —

Eingan g Fax 04133 230 047

Handorf, den
12.11. 2018

Neuaufstellung RROP

Sehr geehrte Frau Dr. Panebianco,

ergéinzend zur ersten Stellungnahme der Gemeinde Handorf zum Einzelhandelsgutachten wird
folgender Sachverhalt nachgereicht:

Herr Karl-Hermann Junge ist Betreiber des Edekamarktes auf seinem eigenen Grundstiick in
der Handorfer Ortsmitte. Auf dem Grundstiick besteht keine Moglichkeit mehr, die Verkaufs-
fliche von derzeit 400 Quadratmeter zu erweitern. Herr Junge beabsichtigt, im Verlauf der
nichsten Jahre in den Ruhestand zu gehen. Das Geschift soll von zweien seiner Tochter wei-
tergefithrt werden. Dazu ist es unumgénglich, dass die Verkaufsfliche auf ein Mindestmal
von 800 Quadratmeter erweitert wird, damit die Einkommenssituation fiir diese beiden Fami-
lien ausreichend bemessen ist.

In mehreren Gesprichen habe ich fiir die Gemeinde Handorf erklért, dass wir am Erhalt des
Marktes interessiert sind und auch die Maoglichkeit der Geschiftsverlagerung auf eine Flache
am stidlichen Dorfeingang, jetzige Fliche des Park- & Rideplatzes, mittragen werden. Ein
entsprechendes Vorgesprich zur Verlagerung des Marktes hat bereits mit Frau Vossers und
Frau Schlag stattgefunden. Anwesend war auch der Samtgemeindebiirgermeister Heiner
Luhmann, der diese Moglichkeit entsprechend unterstiitzt. Herr Luhmann hat fiir die Samt-
gemeinde Bardowick bereits erkldrt, den Flachennutzungsplan entsprechend zu #ndern. Die
Gemeinde Handorf wird kurzfristig einen Bebauungsplan fiir diesen Bereich aufstellen, da
dort auch das neue Feuerwehrgeritehaus erstellt werden soll und die Flichen fiir den Sportbe-
trieb des MTV Handorfs erweitert werden miissen (Spielbetrieb von Jugendmannschaften..

Mit fre : di hen Griifien




7N Ihre Stellungnahme zum Einzelhandelsgutachten
.' ' Silke Panebianco gemeinde.handorf 11.12.2018 11:06
Lena Eileen Schlag, Sigrid Vossers

Sehr geehrter Herr Herm,

vielen Dank fiir lhre Stellungnahme zum Zwischenstand des Einzelhandelsgutachtens fiir den
Landkreis Lineburg.

Anbei leite ich lhnen die Riickmeldung des Gutachterbiiros Dr. Lademann und Partner zu lhrer
Stellungnahme weiter. Ich mdchte darauf hinweisen, dass es sich bei der Ausweisung eines
"Standortes mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung" in Handorf um eine
gutachterliche Empfehlungen fiir die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms
(RROP) handelt. Sofern die Empfehlung von der Kreistagspolitik aufgenommen wird, wiirde die
Regelung erst mit Rechtskraft des neuen RROP verbindlich werden.

Die Gemeinde Handorf beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans auf einem Areal am
sudlichen Dorfeingang. Hierdurch soll die Verlagerung und Erweiterung des derzeit in der Hauptstralie
34 ansassigen EDEKA-Markts (rd. 400 gm Verkaufsflache) ermdglicht werden. Der EDEKA-Markt hat
an seinem bisherigen Standort in der Ortsmitte nicht die Méglichkeit seine Verkaufsflachen zu
erweitern. Um sich zukunftsfahig aufstellen zu kdnnen und die Nahversorgungssituation in der
Gemeinde Handorf und den umliegenden Gemeinden und Ortsteilen zu verbessern, ist eine
Standortverlagerung unumganglich.

Die Gutachter sehen fiir die Gemeinde Handorf die Ausweisung eines ,Standorts mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung ,, gemaf der Ausnahmeregelung in Abschnitt 2.3
Ziffer 10 LROP 2017 vor. Damit sind innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets der Gemeinde Handorf
neue Einzelhandelsgrof3projekte realisierbar, obwohl die Gemeinde Handorf keine zentraldrtliche
Funktion erflllt. Voraussetzungen hierfiir sind, dass das Einzelhandelsgrof3projekt auf mindestens 90
% seiner Verkaufsflache periodische Sortimente anbietet und der gewéhlte Standortbereich im
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung steht. Als klassischer Nahversorger
wird der EDEKA-Markt die erstgenannte Voraussetzung erfilllen. Der Standort am sudlichen
Dorfeingang schmiegt sich zudem unmittelbar an den zentralen Siedlungskorper der Gemeinde
Handorf an und wird nicht durch eine stadtebauliche Barriere davon getrennt. Zudem befindet sich der
Standort gleichzeitig in verkehrsglnstiger Lage, sodass der EDEKA-Markt zuklnftig aus dem
gesamten zu versorgenden Bereich (neben Handorf auch Gemeinde Wittorf, OT Oldershausen
(Marschacht) und OT Rottorf (Winsen)) gut zu erreichen ist.

Dies bedeutet, dass der EDEKA-Markt theoretisch auch auf eine Verkaufsflache erweitert werden
kann, die tber die Schwelle der GroR¥flachigkeit (>800 gm VKF) hinausgeht. Sollte der EDEKA-Markt
hingegen auf eine Erweiterung auf 800 gm Verkaufsflache oder weniger abzielen, wiirde es sich um
einen kleinfladchigen und damit nicht-raumbedeutsamen Betrieb handeln. Dieser wére den Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung ohnehin nicht unterworfen. Jedoch pladieren Dr. Lademann &
Partner dennoch fir die Ausweisung eines ,Standorts mit herausgehobener Bedeutung flr die
Nahversorgung*“ in der Gemeinde Handorf, um mdgliche zukiinftige Erweiterungsbestrebungen des
EDEKA-Markts in die Gro¥flachigkeit regionalplanerisch abzusichern.

Zusammenfassend beflirworten Dr. Lademann & Partner die geplante Verlagerung des
EDEKA-Markts auf ein Areal am siidlichen Dorfeingang der Gemeinde Handorf und dessen
Erweiterung. Dieses Vorhaben tragt mafigeblich dazu bei, die wohnortnahe Versorgung in den
unterversorgten nordwestlichen Bereichen der Samtgemeinde Bardowick zu verbessern und
zukunftsfahig abzusichern.

Bei Riickfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfligung.



Mit freundlichen GriRRen

Im Auftrag

Dr. Silke Panebianco

Landkreis Lineburg - Regional- und Bauleitplanung
Gebéaude 3 - Zimmer 208 b

Auf dem Michaeliskloster 8 - 21335 Liineburg
Telefon +49 4131 26 1583 - Fax +49 4131 26 2583



Frau Schlag,
_— Christian Ninnemann silke.panebianco@landkreis.luene 29.11.2018 14:56
burg.de
"Frau Staiger", "Thomas Maack"

- Vorabstellungnahme zum landkreisweiten Einzelhandelsgutachten.
v

"Christian Ninnemann" <Christian.Ninnemann@adendorf.de>

"Frau Schlag" <lena.schlag@landkreis.lueneburg.de>,
"silke.panebianco@landkreis.lueneburg.de" <silke.panebianco@landkreis.lueneburg.de>

"Frau Staiger" <katharina.staiger@gma.biz>, "Thomas Maack"
<thomas.maack@adendorf.de>

Diese Nachricht wurde weitergeleitet.
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Sehr geehrte Frau Schlag, sehr geehrte Frau Dr. Panebianco,

ich danke Ihnen flr die Moéglichkeit vorab Anregungen und Bedenken zum Entwurf des
landkreisweiten Einzelhandelsgutachtens abgeben zu dirfen.

Der Ausschuss fir Umwelt, Ortsentwicklung und Bauen der Gemeinde Adendorf hat sich in
seiner Sitzung am 22.11.2018 mit dem Thema befasst. Danach spricht sich die Gemeinde
Adendorf fiir eine Hochstufung Adendorfs zu einem Grundzentrum mit mittelzentraler
Teilfunktion Einzelhandel aus. Zudem sollte der zentrale Versorgungsbereich von Adendorf
etwas weitraumiger abgegrenzt werden, da im Bereich westlich des Kirchweges noch
Entwicklungspotenzial gesehen wird. Ein Abgrenzungsvorschlag aus dem Entwurf unseres
Einzelhandelsgutachtens ist dazu beigefiigt.

Hierzu wirden wir ggf. zwecks eines Abstimmungstermins noch einmal auf Sie zukommen.

Mit freundlichen Grif3en
Christian Ninnemann

Gemeinde Adendorf
Der Burgermeister

- Fachbereich Bauen -
Rathausplatz 14
21365 Adendorf

Tel.: 04131/98 09-30
Fax: 04131/98 09-56
www.adendorf.de

Diese E-Mail enthalt vertrauliche und/oder rechtlich geschutzte Informationen. Wenn
Sie nicht der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irrtimlich erhalten haben,
informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese E-Mail. Das



unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser E-Mail sind nicht
gestattet.

& Bitte denken Sie an die Umwelt, bevor Sie diese E-Mail ausdrucken
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™ Antwort: Vorabstellungnahme zum landkreisweiten

A

4  Einzelhandelsgutachten. [
Silke Panebianco Christian Ninnemann 11.12.2018 11:48
"Frau Staiger", "Frau Schlag", "Thomas Maack", Sigrid
Vossers

Sehr geehrter Herr Ninnemann,

vielen Dank fur Ihre Stellungnahme zum Zwischenstand des Einzelhandelsgutachtens fiir den
Landkreis Lineburg.

Anbei leite ich Ihnen die Rickmeldung des Gutachterblros Dr. Lademann und Partner zu lhrer
Stellungnahme weiter. Vorab mdchte ich ergénzen, dass die Sicherung der vorhandenen
Standortstrukturen an der B 209 in Adendorf seitens der Regionalplanung unterstutzt wird. Die im
aktuell rechtsgiiltigen RROP zu diesem Zweck entwickelten Festlegungen sind nach dem neuen
Landes-Raumordnungsprogramm 2017 bei der Neuaufstellung des RROP nicht mehr
genehmigungsfahig. Die Festlegung einer mittelzentralen Teilfunktion Einzelhandel ist zwar das
bekanntere Instrument, fir die Situation in Adendorf ebenso wie in Bardowick jedoch nicht geeignet.
Die in der Prasentation von Dr. Lademann und Partner beschriebene Ausnahmeregelung kommt den
Interessen der Gemeinde Adendorf nach einer Sicherung und Entwicklung der bestehenden
Einzelhandelsstrukturen nach und ermdéglicht eine passgenaue Steuerung des Standortes und der
Sortimente im Abgleich mit der Versorgungsfunktion des Oberzentrums Lineburg.

Im Rahmen der neuen Festlegungen zum ,, Kooperationsverbund Lineburg- Adendorf- Bardowick”
wiinscht sich die Gemeinde Adendorf eine Hochstufung zu einem Grundzentrum mit mittelzentraler
Teilfunktion Einzelhandel. Das LROP sieht eine Ausweisung mittelzentraler Teilfunktionen fir den
aperiodischen Einzelhandel allerdings nur in Einzelféllen vor, wenn dies aus regionaler Sicht zur
Behebung von Versorgungsdefiziten geboten ist. Im Gegensatz zu Bleckede, kann fir Adendorf nicht
von einem bestehenden Versorgungsdefizit gesprochen werden. Mit einer Einzelhandelszentralitat
von 128 %, bezogen auf die aperiodischen Sortimente, und den bestehenden raumlichen
Verflechtungen mit dem Oberzentrum Lineburg ergibt sich fiir die Gemeinde Adendorf eine insgesamt
sehr gute Versorgungsausstattung im aperiodischen Bedarf. Zudem kann eine

Beeintrachtigung des Oberzentrums Lineburg durch die Auswelsung einer mittelzentralen
Teilfunktion aperiodischer Einzelhandel in Adendorf nicht ausgeschlossen werden. Dies steht den
Kriterien des LROP deutlich entgegen. Eine Hochstufung Adendorfs zu einem Grundzentrum mit
mittelzentraler Teilfunktion aperiodischer Einzelhandel ist aus Sicht der Gutachter raumordnerisch
nicht zielfiihrend und wiirde in starker Konkurrenz zur Versorgungsfunktion des Oberzentrums

Ldneburg stehen.

Um die gewachsenen Bestandsstrukturen am Standort Adendort/B 209 dennoch zu sichern und
diesen eine malvolle und raumvertrdgliche Fortentwicklung zu ermdglichen, empfehlen Dr.

Lademann & Partner, wie aus der Prédsentation vom 15. 10. hervorgeht, die Inanspruchnahme der
Ausnahmeregelung gemal3 Abschnitt 2.3. Ziffer 03 Sétze 9 und 10. Hierdiber kann den
Bestandsstandorten in Adendorf und Bardowick eine Entwicklungsperspektive eingerdumt werden und
durch die konkrete Standort- und Sortimentssteuerung zugleich der Schutz zentraler
Versorgungsbereiche gewéhrleistet werden. Dies stellt eine den ausgleichenden Interessen aller drei

Gemeinden im Kooperationsverbund entsprechende Regelung dar.

Die Gemeinde Adendorf spricht sich dardiber hinaus dafiir aus den zentralen Versorgungsbereich
etwas weitraumiger abzugrenzen und die Potenzialflachen westlich des Kirchwegs einzubeziehen.
Diesem Wunsch kommen Dr. Lademann & Partner gerne nach, auch um der zukiinftigen Festlegung

im kommunalen Einzelhandelskonzept nicht entgegenzustehen.



Bei Riickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grufen

Im Auftrag

Dr. Silke Panebianco

Landkreis LUneburg - Regional- und Bauleitplanung
Gebaude 3 - Zimmer 208 b

Auf dem Michaeliskloster 8 - 21335 Liineburg
Telefon +49 4131 26 1583 - Fax +49 4131 26 2583
E-Mail silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de
http://landkreis-lueneburg.de

Postanschrift: Auf dem Michaeliskloster 4 - 21335 Lineburg
Rechtliche Hinweise: https://www.landkreis-lueneburg.de/e-mail
Bitte an die Umwelt denken, bevor diese Mail ausgedruckt wird!

"Christian Ninnemann" ---29.11.2018 14:56:17---Sehr geehrte Frau Schlag, sehr geehrte Frau Dr.
Panebianco, ich danke lhnen fir die Moglichkeit vora

Von: "Christian Ninnemann" <Christian.Ninnemann@adendorf.de>

An: "Frau Schlag" <lena.schlag@landkreis.lueneburg.de>, "silke.panebianco@landkreis.lueneburg.de"
<silke.panebianco@landkreis.lueneburg.de>

Kopie: "Frau Staiger" <katharina.staiger@gma.biz>, "Thomas Maack" <thomas.maack@adendorf.de>
Datum: 29.11.2018 14:56

Betreff: Vorabstellungnahme zum landkreisweiten Einzelhandelsgutachten.

Sehr geehrte Frau Schlag, sehr geehrte Frau Dr. Panebianco,

ich danke Ihnen fir die Moglichkeit vorab Anregungen und Bedenken zum Entwurf des
landkreisweiten Einzelhandelsgutachtens abgeben zu dirfen.

Der Ausschuss fir Umwelt, Ortsentwicklung und Bauen der Gemeinde Adendorf hat sich in
seiner Sitzung am 22.11.2018 mit dem Thema befasst. Danach spricht sich die Gemeinde
Adendorf fiir eine Hochstufung Adendorfs zu einem Grundzentrum mit mittelzentraler
Teilfunktion Einzelhandel aus. Zudem sollte der zentrale Versorgungsbereich von Adendorf
etwas weitraumiger abgegrenzt werden, da im Bereich westlich des Kirchweges noch
Entwicklungspotenzial gesehen wird. Ein Abgrenzungsvorschlag aus dem Entwurf unseres
Einzelhandelsgutachtens ist dazu beigefigt.

Hierzu wirden wir ggf. zwecks eines Abstimmungstermins noch einmal auf Sie zukommen.

Mit freundlichen Grif3en
Christian Ninnemann

Gemeinde Adendorf
Der Burgermeister
- Fachbereich Bauen -



Rathausplatz 14
21365 Adendorf

Tel.: 04131/98 09-30
Fax: 04131/98 09-56
www.adendorf.de

Diese E-Mail enthalt vertrauliche und/oder rechtlich geschitzte Informationen. Wenn
Sie nicht der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irrtimlich erhalten haben,
informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese E-Mail. Das
unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser E-Mail sind nicht
gestattet.

2 Bitte denken Sie an die Umwelt, bevor Sie diese E-Mail ausdrucken
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LﬁNEBoQC. Hansestadt Luneburg

Der Oberburgermeister
die HANSEstadt /

Hansestadt Luneburg - Postfach 25 40 - 21315 Liineburg

61 BAUDEZERNAT

Stadtbauratin Heike Gundermann
Neue Silze 35

Landkreis Liineburg 21335 Liineburg

Regional- und Bauleitplanung

Frau Schlag Telefon (04131) 309 3160

Auf dem Michaeliskloster 4 Telefax (04131) 309 3444

21335 Luneburg e-mail: Heike.Gundermann@Stadt.Lueneburg.de
Ihr Zeichen:

Mein Zeichen: VI-r6

Lineburg, den 20.12.2018

Stellungnahme zur Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg im Rah-
men der Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms

Sehr geehrte Frau Schlag,

der Hansestadt Lineburg ist die Funktion eines Oberzentrums im Landesraumordnungspro-
gramm zugewiesen. Diese historisch gewachsene Funktion als zentraler Handelsplatz der
Region nimmt Lineburg auch heute als wichtiger Einzelhandelsstandort war. Wir méchten
Ihnen daher folgende Stellungnahme zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungs-
programms und zur diesbeziglichen Einzelhandelsuntersuchung abgeben.

Unsere Stellungnahme nimmt dabei Bezug auf die Prasentation von Dr. Lademann & Part-
ner vom 15.11.2018 (Zwischenergebnis) zur Einzelhandelsuntersuchung fur den Landkreis
Lineburg.

Folie 4

In der Prasentation wird fiir die Hansestadt eine Einwohnerzahl von 75.101 zum Stand
30.6.2017 angegeben.

Unser Einwohnermeldeamt hat zum Stand 30.6.2017 75.223 Einwohner, die mit einem
Hauptwohnsitz gemeldet sind. Damit liegt die Zahl etwas Uber der von lhnen bertcksichtig-
ten Einwohnerzahl. Zum Jahr 2018 (30.6.) ist die Einwohnerzahl auf 75.885 Personen mit
Erstwohnsitz gestiegen.

Folie 12:

Auf Folie 12 werden die zentralen Versorgungsbereiche der Hansestadt Lineburg darge-
stellt, wie sie sich aus dem Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept aus dem Jahr
2011 sowie dessen Teilfortschreibung aus dem Jahr 2014 ergeben.

Aktuell betreibt die Hansestadt Lineburg die Bauleitplanung fir eine groRflachige Einzel-
handelsentwicklung auf dem Areal der ehemaligen Strickwarenfabrik ,Lucia“. Insgesamt
sollen 2000 m? Verkaufsflache flr nahversorgungsrelevante Sortimente entstehen (Lebens-
mittel, Drogeriewaren). Es ist mit einem Abschluss des Planverfahrens im Jahr 2019 zu
rechnen. Nach einer zweijdhrigen Bauphase dirfte von einer Markteréffnung im Jahr 2021
ausgegangen werden. Damit wird in 2 bis 3 Jahren ein neuer Nahversorgungsstandort ,Am
Schitzenplatz“ entstehen. Gleichzeitig wird durch die Verlagerung der Markte das beste-
hende NVZ ,Bleckeder Landstralle” aufgegeben (es existiert dann schlicht nicht mehr).

www.lueneburg.de IBAN BLZ KtoNr BIC-Code
Telefon 04131 309-0 Sparkasse Llneburg DE88 2405 0110 0000000554 NOLADE21LBG ‘ﬂ“
Telefax 04131 309-3188 (Zentrale) Volksbank Liineburger Heide eG DEO7 2406 0300 7100 1000 00 GENODEF1NBU *#
USt-1D: 116086235 . &

metropolregion hamburg
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Es erscheint daher sinnvoll, diese geplante Entwicklung bereits im Einzelhandelskonzept fur
den Landkreis darzustellen. Denn es ist davon auszugehen, dass die planerischen Voraus-
setzungen fir dieses neue NVZ bereits bestehen, wenn der Landkreis das RROP &ndern
wird.

Dazu sollte die Karte entsprechend ergénzt/gedndert werden. Die Abgrenzung des neuen
Nahversorgungszentrums zeigt Anlage 1.

Im blauen Kasten auf Folie 12 steht:

Das Oberzentrum Lineburg ist funktionsgerecht durch ein breites Angebot in allen
Bedarfsstufen gekennzeichnet und bildet den wichtigsten Einzelhandelsstandort im
gesamten Landkreis

Aus Sicht der Hansestadt kommt mit dieser Aussage zu kurz, dass die Hansestadt Lineburg
nicht in allen Sortimentsbereichen ihr eigenes Kaufkraftpotential voll ausschépft (ausschép-
fen kann) und daher fir einige Bereiche ein gutachterlich bestéatigter Expansionsspielraum
besteht.

Folie 11/12

Auf Folie 12 wird eine Verkaufsflache von 61.635 m? in der Luneburger Innenstadt und in
allen zentralen Versorgungsbereichen (inkl. Innenstadt) von 80.425 m? benannt.

Auf Folie 11 wird dargestellt, dass Luneburg insgesamt Uber Verkaufsflachen in einer GroRe
von 190.950 m? verfligt.

Hier ist dringend eine vertiefende Erlauterung seitens des Gutachters erforderlich, woher
diese gravierende Flachendifferenz stammt. Denn es kdnnte der falsche Schluss gezogen
werden, dass Lineburg 110.000 m? Verkaufsflachen auferhalb von Zentren hatte und damit
eine nicht funktionsgerechte Einzelhandelssteuerung betreiben wirde.

Das Gegenteil ist jedoch der Fall. Die Hansestadt hat seit 2011 ein Einzelhandelsentwick-
lungs- und Zentrenkonzept und hat dieses im Jahr 2014 und 2018 fortschreiben lassen.

Ein groRer Teil der Verkaufsflachen liegt in definierten Einzelhandelssonderstandorten fiir
verkehrsintensive Einzelhandelsbetriebe (z.B. Vor dem Bardowicker Tore, Am Alten Eisen-
werk, limenau Center, Bilmer Berg, Goseburg, Am Schwalbenberg — sh. Anl. 2). Diese
Sonderstandorte sollten auch in der Grafik dargestellt werden.

Darlber hinaus hat der Gutachter Gewerbebetriebe dem Einzelhandel zugerechnet, die aus
Sicht der Hansestadt nicht dem klassischen Einzelhandel zugehérig und daher erklarungs-
bedurftig sind, insbesondere da diese besonders flachenintensiv sind (z.B. Holz Herbst,
Gartnerei Wrede).

Nur mit einer entsprechenden Erlduterung und Klarstellung kann transparent dargelegt
werden, dass es keine dysfunktionale Einzelhandelsentwicklung im Oberzentrum des Land-
kreises gibt.




Folie 17:

Hier ist differenzierter zu erldutern, dass das RROP in der Gemeinde Adendorf, abweichend
von den allgemeinen Zielen der Raumordnung, den Bestand von bestimmten Einzelhandels-
groBprojekten mit mehr als 2000 m? VF zulésst. Zielkonform sind dementsprechend nur die
genannten nicht-zentrenrelevanten Segmente/Sortimente sowie weitere zentrenrelevante
Sortimente bis zu den im RROP genannten Maximalwerten. Eine generelle "kooperative
Versorgungsfunktion mit dem Oberzentrum Lineburg" ist hier nicht als Ziel einzufiihren (sh.
auch Anm. zu Folie 64).

Folie 21:

Vgl. Folie 17. Hier ist die Grundaussage zutreffend, dass die "Sortimentsstruktur ... stérker
durch nicht-zentrenrelevante Verkaufsflachen gepragt" wird. Auch hier ist auf die RROP-
Ziele hinsichtlich der EinzelhandelsgroRprojekte und der zentrenrelevanten Sortimente zu
verweisen.

Folie 43

Der abgegrenzte oberzentrale Kongruenzraum der Hansestadt Lineburg (Kerngebiet) ist
deutlich gréRer (insbesondere Richtung Siiden und Sudosten) als das definierte Marktgebiet
im Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept 2011 (Seite 8 — sh. Anl. 3) von Dr.
Lademann & Partner. Hier ware ggf. eine weitergehende Erlauterung erforderlich. Insbeson-
dere wére dies wichtig, um im Rahmen von zuklnftigen EH Ansiedlungen im Bereich des
aperiodischen Bedarfs eine korrekte Vertraglichkeitsanalyse erstellen zu lassen. Kommt es
dann auf den Kongruenzraum an oder darf die Hansestadt nur das (bisherige) Marktgebiet
betrachten? Dies hatte voraussichtlich Auswirkungen auf die FlachengréRe neuer Ansied-
lungen.

Folie 61:

Die Hansestadt Lineburg hat ein eigenes Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept.
Eine Festlegung von Versorgungskernen fur Lineburg ist daher entbehrlich. Ein Verweis auf
das Konzept wird empfohlen. Eine Ubernahme der im Konzept ausgewiesenen ZVB hétte
zur Folge, dass die Hansestadt bei einer Anderung oder Ergadnzung immer eine Anderung
und Anpassung des RROP veranlassen misste.

Folie 64:

Es existiert kein "Kooperationsverbund Lineburg-Adendorf-Bardowick". In einer "Vereinba-
rung zur interkommunalen Zusammenarbeit" zwischen mehreren Gemeinden des nérdlichen
Landkreises wurde lediglich eine gegenseitige Abstimmung, auch Uber Einzelhandelsvorha-
ben, vereinbart. Ansonsten ist, entsprechend dem RROP-Ziel, "die regionale und Uberregio-
nale Einzelhandelsfunktion Luneburgs nicht (zu) gefahrden", nur die Ausnahmeregelung des
LROP mit definierten Vorgaben hinsichtlich méglicher Sortimente und Verkaufsflachen an-
zuwenden.

Folie 65:

Da es keine Sortimentssteuerung gabe, ware die Hochstufung der Grundzentren

Adendorf und Bardowick zu Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion aus Sicht der
Hansestadt Lineburg als Oberzentrum entschieden abzulehnen. Wir teilen daher die Auf-
fassung des Gutachters, dass von einer Hochstufung abgesehen werden sollte.




Folie 66:

Entsprechend der Empfehlung des Gutachters sehen wir die Inanspruchnahme der Aus-
nahmeregelung als geeignetes Mittel, eine angemessene Einzelhandelsentwicklung in den
drei Gemeinden herbei zu fihren. Dabei sind nicht nur der genaue raumliche Bereich und
die Sortimente festzulegen, sondern auch die VerkaufsflachengréRen.

Aus Sicht der Hansestadt Lineburg solite das Sortiment Bau- und Gartenbedarf nicht unter
die Ausnahmeregelung fallen. Bei einer Erweiterung eines bestehenden Baumarktes oder
einer Neuansiedlung in den Grundzentren sollte daher eine Verkaufsflaiche immer im Ein-
klang mit dem gemeindlichen Kongruenzraum bleiben.

Anlagen
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Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Hansestadt Lineburg

Die nachfolgende Karte zeigt somit zusammenfassend die Lage der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche sowie der fiinf Einzelhandelssonderstandorte innerhalb des Liineburger
Stadtgebiets:
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Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Hansestadt Liineburg

2.3 Nachfragesituation

Die Wettbewerbssituation innerhalb des oberzentralen Einzugsgebiets hat sich fiir die Han-
sestadt Liineburg nicht prinzipiell verdndert, wohl aber graduell etwas verscharft, da insbe-
sondere in den Mittelzentren leistungsfdhige Betriebe das Angebot ergdnzt haben und sich
die grolflachigen Einheiten in Buchholz, Winsen (Luhe-Park) und Harburg (Phdnix-Center)
am Markt erfolgreich etabliert haben. Gleichwohl hat sich das rdumliche Einzugsgebiet
Liineburgs insgesamt nicht spiirbar verandert, sodass das Marktgebiet wie 2008 abhgegrenzt

werden kann.
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7N Ihre Stellungnahme zum Einzelhandelsgutachten

L d Silke Panebianco heike.gundermann 08.04.2019 09:14
u Lena Eileen Schlag, Sigrid Vossers, matthias.eberhard,

"Neumann, Tobias"

Silke Panebianco/LKLG/DE
heike.gundermann@stadt.lueneburg.de

Lena Eileen Schlag/LKLG/DE@LKLG, Sigrid Vossers/LKLG/DE@LKLG,
matthias.eberhard@stadt.lueneburg.de, "Neumann, Tobias"
<Tobias.Neumann@stadt.lueneburg.de>

Sehr geehrte Frau Gundermann,

vielen Dank fur Ihre Stellungnahme zum Zwischenstand des Einzelhandelsgutachtens fiir den
Landkreis Lineburg vom 20.12.2018. Zunachst mochte ich um Entschuldigung bitten, dass ich lhre
Stellungnahme so spat beantworte. Wir haben insbesondere die vom Gutachter vorgeschlagene
Festlegung zu den Sonderstandorten des grof3flachigen aperiodischen Einzelhandels in Bardowick
und Adendorf vom Amt flr regionale Landesentwicklung und infolgedessen auch vom zustandigen
Ministerium prifen lassen. Dies hat etwas langere Zeit in Anspruch genommen.

Anbei leite ich Ihnen nun die Rickmeldung des Gutachterbilros Dr. Lademann und Partner zu lhrer

Stellungnahme weiter.

In der Présentation wird fiir die Hansestadt eine Einwohnerzahl von 75.101 zum Stand 30.6.2017
angegeben. Unser Einwohnermeldeamt hat zum Stand 30.6.2017 75.223 Einwohner, die mit einem
Hauptwohnsitz gemeldet sind. Damit liegt die Zahl etwas lber der von lhnen berdcksichtigten
Einwohnerzahl. Zum Jahr 2018 (30.6.) ist die Einwohnerzahl auf 75.885 Personen mit Erstwohnsitz

gestiegen.

Samtliche Einwohnerdaten basieren auf den Daten des GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und
Wohnforschung GmbH, welche dem Demographiegutachten flir den Landkreis Liineburg 2018
entnommen werden kdnnen. Um die Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, kénnen im Einzelfall keine
Daten nachtréaglich eingespielt werden. Die Abweichung der Einwohnerzahlen zum Stichtag
30.06.2017 liegt in der GréRenordnung von < 0,2% und hat keine Auswirkungen auf

regionalplanerische Festlegungen.

Auf Folie 12 werden die zentralen Versorgungsbereiche der Hansestadt Lineburg dargestellt, wie sie
sich aus dem Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2011 sowie dessen
Teilfortschreibung aus dem Jahr 2014 ergeben. Aktuell betreibt die Hansestadt Lineburg die
Bauleitolanung fir eine grof3flachige Einzelhandelsentwicklung auf dem Areal der ehemaligen
Strickwarenfabrik ,Lucia”. Insgesamt sollen 2000 m2 Verkaufsflidche fir nahversorgungsrelevante
Sortimente entstehen (Lebensmittel, Drogeriewaren). Es ist mit einem Abschluss des Planverfahrens
im Jahr 2019 zu rechnen. Nach einer zwejjahrigen Bauphase ddrfte von einer Markteroffnung im Jahr
2021 ausgegangen werden. Damit wird in 2 bis 3 Jahren ein neuer Nahversorgungsstandort ,Am
Schiitzenplatz” entstehen. Gleichzeitig wird durch die Verlagerung der Mérkte das bestehende NVZ
»Bleckeder LandstralSe” aufgegeben (es existiert dann schlicht nicht mehr). Es erscheint daher
sinnvoll, diese geplante Entwicklung bereits im Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis darzustellen.
Denn es ist davon auszugehen, dass die planerischen Voraussetzungen fir dieses neue NVZ bereits
bestehen, wenn der Landkreis das RROP andern wird. Dazu sollte die Karte entsprechend

erganzt/gedndert werden. Die Abgrenzung des neuen Nahversorgungszentrums zeigt Anlage 1.

Die Anregung wird aufgenommen. Das NVZ Bleckeder Landstraf3e wird in der Karte zu den zentralen
Versorgungsbereichen in der Hansestadt Lineburg nun nicht mehr dargestellt. Stattdessen wird das

NVZ Am Schiitzenplatz als NVZ in Planung dargestellt.



Im blauen Kasten auf Folie 12 steht: Das Oberzentrum Liineburg ist funktionsgerecht durch ein breites
Angebot in allen Bedarfsstufen gekennzeichnet und bildet den wichtigsten Einzelhandelsstandort im
gesamten Landkreis. Aus Sicht der Hansestadt kommt mit dieser Aussage zu kurz, dass die
Hansestadt Liineburg nicht in allen Sortimentsbereichen ihr eigenes Kaufkrafipotential voll ausschopft
(ausschopfen kann) und daher fiir einige Bereiche ein gutachterlich bestatigter Expansionsspielraum

besteht.

Der Hinweis wird aufgenommen. In der Bewertung der Versorgungssituation der Hansestadt Liineburg
wird nun deutlich darauf hingewiesen, dass die Hansestadt ihr eigenes Kaufkraftpotenzial nicht in
allen Sortimentsbereichen (z.B. Mébel) voll ausschdpfen kann und noch Expansionsspielraume

bestehen.

Auf Folie 12 wird eine Verkaufsflache von 61.635 mZ2 in der Lineburger Innenstadt und in allen
zentralen Versorgungsbereichen (inkl. Innenstadt) von 80.425 m2 benannt. Auf Folie 11 wird
dargestellt, dass Lineburg insgesamt tber Verkaufsfidchen in einer Grof3e von 190.950 mZ2 verfiigt.
Hier ist dringend eine vertiefende Erlduterung seitens des Gutachters erforderlich, woher diese
gravierende Flachendifferenz stammt. Denn es kdnnte der falsche Schluss gezogen werden, dass
Ldneburg 110.000 m2 Verkaufsfldchen aulBerhalb von Zentren hatte und damit eine nicht
funktionsgerechte Einzelhandelssteuerung betreiben wiirde. Das Gegenteil ist jedoch der Fall. Die
Hansestadt hat seit 2011 ein Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept und hat dieses im Jahr
2014 und 2018 fortschreiben lassen. Ein groBer Teil der Verkaufsfldchen liegt in definierten
Einzelhandelssonderstandorten fiir verkehrsintensive Einzelhandelsbetriebe (z.B. Vor dem
Bardowicker Tore, Am Alten Eisenwerk, llmenau Center, Bilmer Berg, Goseburg, Am Schwalbenberg -

sh. Anl. 2). Diese Sonderstandorte sollten auch in der Grafik dargestellt werden.

Der Hinweis wird aufgenommen. Auch die Sonderstandorte werden nun in der Zentren- und
Standortstruktur des Luneburger Einzelhandels dargestellt. Zudem wird hochmal deutlich gemacht,
dass die Sonderstandorte funktionsgerecht vor allem Sortimente des langfristigen Bedarfs aufweisen,
die sich aufgrund ihres groRen Flachenbedarfs, ihrer Verkehrsorientierung und ihrer
Transportsensibilitdt nicht in die zentralen Versorgungsbereichen integrieren lassen und die

Sonderstandorte damit in funktionaler Erganzung zu den zentralen Versorgungsbereichen stehen.

Dartiber hinaus hat der Gutachter Gewerbebetriebe dem Einzelhandel zugerechnet, die aus Sicht der
Hansestadt nicht dem klassischen Einzelhandel zugehorig und daher erkldrungsbedlirftig sind,
insbesondere da diese besonders fldchenintensiv sind (z.B. Holz Herbst, Gértnerei Wrede). Nur mit
einer entsprechenden Erlduterung und Klarstellung kann transparent dargelegt werden, dass es keine

dysfunktionale Einzelhandelsentwicklung im Oberzentrum des Landkreises gibt.

Einzelhandel liegt vor, wenn Marktteilnehmer Waren, die sie in der Regel nicht selbst be- oder
verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen (Vgl.
Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.: Definitionen zur Einzelhandelsanalyse,
2014). Samtliche Betriebe, die Waren an den Endverbraucher verkaufen und deren Verkaufsflachen
fur den Endverbraucher zugénglich sind, missen demnach auch als Einzelhandelsbetrieb eingestuft
werden. Auch GroRhandelsbetriebe, die fiir den Endverbraucher zuganglich sind und an diesen auch
verkaufen, sind als Einzelhandelsbetriebe einzustufen.

Nach einem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04), sind im Sinne des
Bauplanungsrechts als Verkaufsflache samtliche Flachen definiert, die der Abwicklung der
Verkaufsgeschafte dienen. Damit gehdren alle Flachen des Betriebs, die den Kunden zuganglich sind,
in denen Waren angeboten werden und die mit dem Verkaufsvorgang in einem rdumlich-funktionalen
Zusammenhang stehen zur Verkaufsflache (z.B. auch Windfang, Vorkassenzone, Pfandraume,
Gange, Ein- und Ausgange). Keine Verkaufsflache sind hingegen reine Lagerflachen, Personalrdume
oder Kunden-WC.

Daher wurden im Gutachten auch solche Betriebe wie Holz Herbst oder Gartnerei Wrede als
Einzelhandelsbetriebe erfasst und mit der Flachengréle aufgenommen, die nach der Definition des
BVerwG als Verkaufsflache definiert ist.

Ein entsprechender Hinweis hierzu ist im Gutachten erganzt worden.

Hier ist differenzierter zu erldutern, dass das RROP in der Gemeinde Adendorf, abweichend von den



allgemeinen Zielen der Raumordnung, den Bestand von bestimmten Einzelhandelsgrol3projekten mit
mehr als 2000 m2 VF zuldsst. Zielkonform sind dementsprechend nur die genannten
nicht-zentrenrelevanten Segmente/Sortimente sowie weitere zentrenrelevante Sortimente bis zu den
im RROP genannten Maximalwerten. Eine generelle "kooperative Versorgungsfunktion mit dem

Oberzentrum Lidneburg" ist hier nicht als Ziel einzufiihren (sh. auch Anm. zu Folie 64).

Der Bericht zur Einzelhandelsuntersuchung fiihrt zu diesem Thema deutlich ausfiihrlicher aus als die
zusammenfassende Prasentation.

Vgl. Folie 17. Hier ist die Grundaussage zutreffend, dass dje "Sortimentsstruktur ... stdrker durch
nicht-zentrenrelevante Verkaufsflachen geprégt” wird. Auch hier ist auf die RROP Zijele hinsichtlich

der Einzelhandelsgro3projekte und der zentrenrelevanten Sortimente zu verweisen.

Der Bericht zur Einzelhandelsuntersuchung fiihrt zu diesem Thema deutlich ausfiihrlicher aus als die
zusammenfassende Prasentation.

Der abgegrenzte oberzentrale Kongruenzraum der Hansestadlt Lineburg (Kerngebiet) ist deutfich
groBer (insbesondere Richtung Stiden und Siidosten) als das definierte Markigebiet im
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept 20117 (Seite 8 - sh. Anl. 3) von Dr. Lademann &
Partner. Hier wére ggf. eine weitergehende Erlduterung erforderlich. Insbesondere ware dies wichlig,
um im Rahmen von zuktiinftigen EH Ansiedlungen im Bereich des aperiodischen Bedarfs eine korrekte
Vertrdglichkeitsanalyse erstellen zu lassen. Kommt es dann auf den Kongruenzraum an oder darf die
Hansestadt nur das (bisherige) Marktgebiet betrachten? Dies hétte voraussichtlich Auswirkungen auf

die Fldchengrole neuer Ansiedlungen.

Das Marktgebiet beschreibt den Raum eines Einzelhandelsstandorts (hier Hansestadt Liineburg), aus
dem die dort ansassigen Betriebe tUiberwiegend ihren Umsatz generieren und innerhalb dessen die
Betriebe eine gewisse Marktdurchdringung erreichen. Der Kongruenzraum beschreibt dagegen den
raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich, fir den ein Zentraler Ort (hier Oberzentrum
Lineburg) Versorgungsfunktionen Gibernehmen soll. Das Marktgebiet bezieht sich somit auf die
tatsachliche Ausstrahlungskraft des Handelsstandorts, wahrend der Kongruenzraum die theoretische
Versorgungsfunktion beschreibt. Marktgebiet und Kongruenzraum miissen dabei nicht deckungsgleich
sein.

Im Rahmen von Vertraglichkeitspriifungen ist stets auf das vorhabenbezogene Einzugsgebiet
abzustellen - also auf den Raum, den der Priifbetrieb ganz konkret anzusprechen vermag. Im Rahmen
der Prifung, ob das Kongruenzgebot eingehalten ist, ist zu analysieren, ob das Einzugsgebiet nicht
mehr als unwesentlich Gber den Kongruenzraum hinausgeht. Mit der Neuaufstellung des RROP
werden die Kongruenzrdume festgelegt. Solange die Kongruenzraume nicht festgelegt waren, konnte
das Marktgebiet hilfsweise herangezogen werden. Klnftig wird das Marktgebiet bei der Priifung des
Kongruenzraums aber keine Rolle mehr spielen.

Da der Kongruenzraum der Hansestadt Lineburg deutlich gréRer ausfallen wird als das im
Einzelhandelskonzept dargestellte Marktgebiet, I&sst sich daraus zunéchst schlussfolgern, dass auch
groRere Flachendimensionierungen zulassig waren. Ungeachtet dessen muss die
Flachendimensionierung aber auch dem Beeintrachtigungsverbot gerecht werden. Die Zul&ssigkeit
grolRer Ansiedlungsvorhaben wird hinsichtlich der Erfiillung des Kongruenzgebots zwar kinftig
erleichtert werden, die Anforderungen zu Erflillung des Beeintrachtigungsverbots bleiben aber die

Gleichen.

Die Hansestadl Liineburg hat ein eigenes Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept. Eine
Festlegung von Versorgungskernen fiir Lineburg ist daher entbehrlich. Ein Verweis auf das Konzept
wird empfohlen. Eine Ubernahme der im Konzept ausgewiesenen Z\V/B hétte zur Folge, dass die
Hansestadt bei einer Anderung oder Ergénzung immer eine Anderung und Anpassung des RROP

veranlassen mdusste.

Der Landkreis hat sich dazu entschieden, die Versorgungskerne im RROP festzulegen. Ausnahmen
fur einzelne Kommunen kann es im Sinne der Gleichbehandlung nicht geben. Daher wird auch fiir das
Oberzentrum Lineburg ein Versorgungskern festgelegt. In den Kommunen, die Gber ein
Zentrenkonzept verfligen, entspricht der Versorgungskern den im Zentrenkonzept abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen - auch in Liineburg. Damit wird dem eigenen Gestaltungswillen der
Kommunen Rechnung getragen.



Auf eine Darstellung von Versorgungskernen unterhalb der Hierarchiestufe Innenstadt/Ortskern wird
aber verzichtet. Dies erscheint legitim, da es dabei i.d.R. um Nahversorgungszentren geht, die keine
Uberdrtliche Ausstrahlung haben und nicht raumbedeutsam sind und damit keiner raumordnerischen
Steuerung bediirfen. Kiinftige Anderungen und Ergénzungen bei der Ausweisung und Abgrenzung

von Nahversorgungszentren bedirfen dann somit auch keiner Anpassung des RROP. Der Anregung
der Hansestadt Liineburg wird damit zumindest in Bezug auf die Nahversorgungszentren Rechnung

getragen.

Es existiert kein "Kooperationsverbund Lineburg-Adendorf-Bardowick”. In einer "Vereinbarung zur
interkommunalen Zusammenarbeit” zwischen mehreren Gemeinden des nordlichen Landkreises
wurde lediglich eine gegenseitige Abstimmung, auch tber Einzelhandelsvorhaben, vereinbart.
Ansonsten ist, entsprechend dem RROP-Zjel, "die regionale und (iberregionale Einzelhandelsfunktion
Lineburgs nicht (zu) gefahrden”, nur die Ausnahmeregelung des LROP mit definierten Vorgaben

hinsichtlich méglicher Sortimente und Verkaufsflachen anzuwenden.

Auf die Formulierung Kooperationsverbund wird fortan verzichtet.

Da es keine Sortimentssteuerung géabe, ware die Hochstufung der Grunadzentren Adendorf und
Bardowick zu Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion aus Sicht der Hansestadt Lineburg als
Oberzentrum entschieden abzulehnen. Wir teilen daher die Auffassung des Gutachters, dass von

einer Hochstufung abgesehen werden sollte.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Hochstufung von Adendorf und Bardowick wird nicht
Bestandteil der Neuaufstellung des RROP sein.

Entsprechend der Empfehlung des Gutachters sehen wir die Inanspruchnahme der
Ausnahmeregelung als geeignetes Mittel, eine angemessene Einzelhandelsentwicklung in den drei
Gemeinden herbei zu fiihren. Dabei sind nicht nur der genaue rdumliche Bereich und die Sortimente
festzulegen, sondern auch die Verkaufsfidchengrof3en. Aus Sicht der Hansestadt Lineburg sollte das
Sortiment Bau- und Gartenbedarf nicht unter die Ausnahmeregelung fallen. Bei einer Erweiterung
eines bestehenden Baumarktes oder einer Neuansiedlung in den Grundzentren sollte daher eine

Verkaufsfidche immer im Einklang mit dem gemeindlichen Kongruenzraum bleiben.

Sowohl die rdumlichen Bereiche als auch die Sortimente, die flr die Ausnahmeregelung gelten,
werden im RROP festgelegt. Nach einer Priifung der vorgeschlagenen Festlegung durch das Amt fiir
Regionale Landesentwicklung Lineburg sollen - anders als in der Prasentation der
Zwischenergebnisse des Einzelhandelsgutachtens am 15.10.2018 dargestellt - nun auch die an
diesen Standorten mdglichen Verkaufsflachengréfien je Sortiment festgelegt werden.

Der Landkreis strebt im Rahmen der Neuaufstellung des RROP eine einvernehmliche Lésung im
Umgang mit den historisch gewachsenen Einzelhandelsstandorten in Adendorf und Bardowick an. Die
Existenz dieser Standorte soll nicht in Frage gestellt werden, zugleich sollen die Standorte aber auch
nicht mehr wesentlich ausgebaut werden kénnen, weshalb bestandssichernde Regelungen zu treffen
sind. Sowohl in Adendorf als auch in Bardowick gibt es ein signifikantes Angebot im
Baumarktsegment, welches durch seit vielen Jahren etablierte Betriebe vorgehalten wird (v.a.
Hagebau und Friede Bauzentrum), die wichtige Versorgungsfunktionen ibernehmen. Wiirde dieses
Sortiment aus der Ausnahmeregelung ausgeschlossen, waren diese Betriebe mit Inkraftsetzung des
neuen RROP nicht mehr mit den Zielen der Raumordnung konform und waren jeglichen
Weiterentwicklungsmdglichkeiten beraubt. Daher soll die Ausnahmeregelung auch fiir das Segment
Baumarkte gelten. Durch die Festlegung einer Verkaufsflachenbeschrankung von maximal 10 %
gegeniber dem heutigen Verkaufsflachenbestand ist zugleich sichergestellt, dass hier nur eine
malvolle Weiterentwicklung der Betriebe mdéglich ist, die nicht zu Lasten des Oberzentrums Liineburg
und dessen Entwicklungsperspektiven im Segment Baumarkt ginge.

Bei Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfiigung

Mit freundlichen Grif3en
Im Auftrag
Dr. Silke Panebianco
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1 Anhang
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Z

Festlegungen Sonderstandorte Adendorf Bardowick.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie bei unserem Gesprach am 11.04.2019 vereinbart, hat das Gutachterbiiro Dr. Lademann & Partner
die bei dem Termin abgesprochenen Regelungen zu den Sonderstandorten des grof3flachigen
Einzelhandels in Adendorf und Bardowick in Festlegungsvorschlage zum RROP (bertragen, die wir
nun gerne mit lhnen abstimmen mdchten, bevor in einem nachsten Schritt die offizielle Beteiligung
zum gesamten Einzelhandelsgutachten erfolgt. Mit Herrn Katker vom Amt flr regionale
Landesentwicklung hat bereits eine erneute Abstimmung stattgefunden.

In dem angehangten Dokument finden Sie die fiir die Sonderstandorte relevanten Ausschnitte aus
dem Gutachten mit den Festlegungsvorschldgen zum RROP und der entsprechenden Begriindung
sowie einen Kartenausschnitt, in dem die Abgrenzung der Sonderstandorte im Mafstab 1:50.000
deutlich wird.

Ich bitte um lhre Riickmeldung bis zum 27.06.2019.

(See attached file: Festlegungen Sonderstandorte Adendorf Bardowick.pdf)

Mit freundlichen Grif3en

Im Auftrag

Dr. Silke Panebianco
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'AuRerhalb des Oberzentrums Liineburg sind an dem in der zeichneri-
schen Darstellung abgegrenzten Standort fiir Einzelhandelsgrof3projek-
te mit aperiodischem Kernsortiment im benachbarten Grundzentrum
Bardowick EinzelhandelsgroRRprojekte mit den nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten

- Maobel, Kiichen
- Einrichtungszubehoér/Heimtex

ausnahmsweise auch dann zulassig, wenn deren Einzugsgebiete den
jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereich iiberschreiten, gleich-
falls aber sichergestellt ist, dass die Einzugsgebiete den oberzentra-
len Kongruenzraum Liineburg (gemaR Abschnitt 2.3 Ziffer 04 Satze 4
und 5) nicht wesentlich iiberschreiten und den Ziffern 07 (Konzentra-
tionsgebot), 08 (Integrationsgebot), 10 (Abstimmungsgebot) und 11
(Beeintrachtigungsverbot) entsprochen wird.

’Der maRgebliche Kongruenzraum fiir diesen Standort ist der ober-
zentrale Kongruenzraum Liineburgs. Eine wesentliche Uberschreitung
dieses Kongruenzraums ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert
des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des maRRgeblichen
Kongruenzraumes erzielt wiirde.

‘Die Verkaufsflichen fiir die jeweiligen Kernsortimente am definierten
Sonderstandort in Bardowick sind auf folgende Obergrenzen be-
schrankt:

- Mobel, Kiichen = 6.100 gqm Verkaufsflache
- Einrichtungszubehér/Heimtex = 3.300 gm Verkaufsflache

*Diese Verkaufsflichenobergrenzen kénnen im Einzelfall auch iiber-
schritten werden, sofern dies im Einvernehmen mit den betroffenen
Kommunen Liineburg, Adendorf und Bardowick sowie mit dem Land-
kreis Liineburg steht und durch ein Gutachten belegt werden kann,
dass eine groRere Verkaufsflache dem Beeintrachtigungsgebot gemafd
Abschnitt 2.3 Ziffer 11 gerecht wird und das Einzugsgebiet des Vor-
habens den oberzentralen Kongruenzraum Liineburg nicht iiberschrei-
tet.

Die Verkaufsfliche fiir das nicht-zentrenrelevante Randsortiment
Bau- und Gartenbedarf am Sonderstandort in Bardowick ist auf
2.600 gm beschrankt.

Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg
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"Zentrenrelavante Randsortimente miissen dabei in einem themati-
schen Zusammenhang zum jeweiligen Kernsortiment des Betriebs ste-
hen.

'AuRerhalb des Oberzentrums Liineburg sind an dem in der zeichneri-
schen Darstellung abgegrenzten Standort fiir Einzelhandelsgrof3projek-
te mit aperiodischem Kernsortiment im benachbarten Grundzentrum
Adendorf EinzelhandelsgroRprojekte mit den nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten

- Mobel, Kiichen
- Bau- und Gartenbedarf

ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn deren Einzugsgebiete den
jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereich iiberschreiten, gleich-
falls aber sichergestellt ist, dass die Einzugsgebiete den oberzentra-
len Kongruenzraum Liineburg (gemaR Abschnitt 2.3 Ziffer 04 Satze 4
und 5) nicht wesentlich iiberschreiten und den Ziffern 07 (Konzentra-
tionsgebot), 08 (Integrationsgebot), 10 (Abstimmungsgebot) und 11
(Beeintrachtigungsverbot) entsprochen wird.

’Der maRgebliche Kongruenzraum fiir diesen Standort ist der ober-
zentrale Kongruenzraum Liineburgs. *Eine wesentliche Uberschreitung
dieses Kongruenzraums ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert
des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulRerhalb des maRRgeblichen
Kongruenzraumes erzielt wiirde.

‘Die Verkaufsflichen fiir die jeweiligen Kernsortimente am definierten
Sonderstandort in Adendorf sind auf folgende Obergrenzen be-
schrankt:

- Maobel, Kiichen = 9.100 gm Verkaufsflache
- Bau- und Gartenbedarf = 12.600 qm Verkaufsflache

*Diese Verkaufsflichenobergrenzen kénnen im Einzelfall auch iiber-
schritten werden, sofern dies im Einvernehmen mit den betroffenen
Kommunen Liineburg, Adendorf und Bardowick sowie mit dem Land-
kreis Liineburg steht und durch ein Gutachten belegt werden kann,
dass eine groRere Verkaufsfliche dem Beeintrachtigungsgebot gemaR
Abschnitt 2.3 Ziffer 11 gerecht wird und das Einzugsgebiet des Vor-
habens den oberzentralen Kongruenzraum Liineburg nicht iiberschrei-
tet.

Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg
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°Die Verkaufsfliche fiir das nicht-zentrenrelevante Randsortiment Ein-
richtungszubeh6r/Heimtex am Sonderstandort in Adendorf ist auf
1.500 gm beschrankt.

"Zentrenrelavante Randsortimente miissen dabei in einem themati-
schen Zusammenhang zum jeweiligen Kernsortiment des Betriebs ste-
hen.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzent-
rationsgebot).

[LROP 2.3 04]

'Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrele-
vant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zu-
ldssig (Integrationsgebot). ‘Diese Flichen miissen in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. ‘Neue Einzelhan-
delsgroRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebau-
lichen Konzepts ausnahmsweise auch auRRerhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets des Zent-
ralen Orts im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulas-
sig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen
aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbeson-
dere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen
Griinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberiihrt.

[LROP 2.3 05]

‘Die Versorgungskerne der Zentralen Orte sind in der zeichnerischen
Darstellung festgelegt.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten sind auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets des Zentralen Orts zulassig,

a) wenn die Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und
hochstens 800 qm betragt oder

Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg
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Zu 2.3 Ziffer 04 Satze 9 bis 12

Zitiert aus dem LROP 2017.
Zu 2.3 Ziffer 05 und Ziffer 06

Die Hansestadt Liineburg ist mit den Gemeinden Adendorf und Bardowick sowohl
siedlungsstrukturell als auch funktional eng verflochten. Vor allem bedingt durch
knappe Flichenpotenziale im Liineburger Stadtgebiet haben sich in der Vergan-
genheit sowohl in Bardowick als auch in Adendorf Einzelhandelsstandorte in
verkehrsgiinstiger Lage etabliert, die z.T. weit iiber den Verflechtungsbereich der
beiden Grundzentren hinausreichen und das Oberzentrum Liineburg in seinen
zentralortlichen Versorgungsfunktionen erganzen.

Das LROP sieht fiir solche Konstellationen nach Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 9
und 10 eine Ausnahmeregelung vom Kongruenzgebot vor, nach der im regiona-
len Gesamtinteresse Standorte fiir aperiodische Sortimente aul3erhalb des hierzu
kongruenten Zentralen Orts in einem benachbarten Zentralen Ort festgelegt wer-
den konnen. Voraussetzung hierfiir ist, dass den Grundsatzen und Zielen zur
Entwicklung der Versorgungsstrukturen trotz abweichender Standortfestlegung in
gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten
Zentralen Orts.

Diese Voraussetzung ist im Hinblick auf Adendorf und Bardowick gegeben, zumal
die Siedlungsgebiete teils ineinander iibergehen und die relevanten Standorte in
Adendorf und Bardowick sich mit den Einzelhandelsstandorten in Liineburg er-
gdanzen. So werden in Bardowick und Adendorf Betriebsformate und Sortimente
vorgehalten, die von den Verbrauchern in einem Oberzentrum erwartet werden,
die derzeit z.T. aber nicht im Liineburger Stadtgebiet angesiedelt sind. Im Sinne
des regionalen Gesamtinteresses an einer addquaten Versorgungsstruktur im
Landkreis Liineburg sind die betreffenden Sonderstandorte in Adendorf und Bar-
dowick daher raumvertraglich abzusichern.

Die Ausnahmeregelung soll weder eine Neuentwicklung von iiberdrtlich ausstrah-
lenden Einzelhandelsstandorten noch eine signifikante Ausweitung bestehender
Standorte in Adendorf und Bardowick ermdglichen. Vielmehr geht es um be-
standssichernde Regelungen fiir den konkreten Einzelfall.

Durch standort-, sortiments- und verkaufsflichenbezogene Regelungen wird si-
chergestellt, dass die Grundsatze und Ziele zur Entwicklung der Versorgungs-
strukturen im Landkreis Liineburg bei der Inanspruchnahme der vom LROP eroff-
neten Ausnahmeregelung gewahrt bleiben.

Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg
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Dafiir ist die Ausnahmeregelung auf die beiden bestehenden Standorte an der
B 209 in Adendorf und der K 46 in Bardowick beschrankt. Die Standorte sind in
der zeichnerischen Darstellung festgelegt” und orientieren sich an den beste-
henden Strukturen. Beide Standorte liegen im zentralen Siedlungsgebiet der
Grundzentren Adendorf und Bardowick und erfiillen damit eine wichtige Voraus-
setzung zur Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung. Als mal3geblicher Kongru-
enzraum fiir diese Standorte wird gemaR den Vorgaben des LROP auf den ober-
zentralen Kongruenzraum von Liineburg abgestellt. Fiir alle anderen Einzelhan-
delsgroRprojekte in Adendorf und Bardowick bleibt der grundzentrale Kongruenz-
raum malgeblich.

O  kurzfristiger Bedarf > 400 gm
. B nmittelfristiger Bedarf > 400 qm
o TomT o 1 A\ langfristiger Bedarf > 400 gm
' [ sonderstandort Adendorf
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* Den beiden Abbildungen auf den nachfolgenden Seiten kommt lediglich nachrichtlicher Cha-
rakter zu. Die rdumliche Festlegung der Standorte fiir grof¥flachigen aperiodischen Einzelhandel
erfolgt in der zeichnerischen Darstellung im MaRstab 1:50.000.
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Einzelhandelsvorhaben an den ausgewiesenen Standorten miissen dem Beein-
trachtigungsverbot entsprechen. Fiir Einzelhandelsvorhaben an diesen Standor-
ten ist also die Raumvertraglichkeit im Einzelfall nachzuweisen. Auch dem Ab-
stimmungsgebot ist inshesondere im Hinblick auf Liineburg zu entsprechen.

Dariiber hinaus sind die Sortimente definiert, fiir die die Ausnahmeregelung an
den festgelegten Standorten in Anspruch genommen werden kann. Um die zent-
ralen Versorgungsbereiche in Adendorf und Bardowick sowie insbesondere in
Liineburg in ihrer Versorgungsfunktion vor allem im Hinblick auf die zentrenrele-
vanten Sortimente des mittelfristigen Bedarfs nicht zu beeintrachtigen, be-
schrankt sich die Ausnahmeregelung auf nicht-zentrenrelevante Sortimente, die
zudem bereits heute an den Standorten angesiedelt sind.

Am Standort Adendorf sind dies die Kernsortimente:

Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg
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Bau- und Gartenbedarf (inkl. Bauelemente/Baustoffe, Maschinen/Werkzeuge,
Eisenwaren/Beschldge, Farben/Lacke, Kamine/Kachelofen, Rollla-
den/Markisen, Bodenbeldge/Teppiche/Tapeten/Fliesen, Kfz- und Motorradzu-
behdr, Sanitarbedarf, Gartenbedarf/Gartenmdbel/Pflanzen) und

Mobel/Kiichen.
Am Standort Bardowick sind dies die Kernsortimente:
Mobel/Kiichen und

Einrichtungszubehdr/Heimtex ~ (Haus- und  Heimtextilien,  Bettwa-
ren/Matratzen, Gardinen/Zubehor, Teppiche, Lampen/Leuchten).

Diese Sortimente sind gemaR den Sortimentslisten aus den kommunalen Einzel-
handelskonzepten von Liineburg und Bardowick allesamt als nicht-
zentrenrelevant eingestuft. Fiir die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche in Liineburg und Bardowick spielen diese Sortimente insofern
keine maRgebliche Rolle und lassen keine Beeintrachtigungen erwarten. Die Ge-
meinde Adendorf stellt derzeit ein kommunales Einzelhandelskonzept auf, wel-
ches jedoch noch nicht beschlossen ist. Auf die Sortimentsliste kann insofern
noch nicht abgestellt werden. Die Auswertung der Bestandsdaten zum Einzel-
handel im Ortskern von Adendorf zeigt jedoch, dass diese Sortimente fiir die
Funktionsfahigkeit des Adendorfer Ortskerns faktisch keine wesentliche Rolle
spielen (werden auf weniger als 100 gm angeboten).

Weiterhin werden die VerkaufsflachengroRen fiir die von der Ausnahmeregelung
betroffenen nicht-zentrenrelevanten Sortimente an den beiden Sonderstandorten
begrenzt. Damit wird dem Anspruch Rechnung getragen, dass die Ausnahmerege-
lung einer Bestandssicherung dieser historisch gewachsenen Standorte dienen
soll und nicht dazu da ist, dass an diesen Standorten zu Lasten der Entwick-
lungsinteressen des Oberzentrums Liineburg iiberortlich ausstrahlende Neuan-
siedlungen von Betrieben oder signifikante Erweiterungen ermdglicht werden.

MaRgeblich fiir die definierten Verkaufsflachenobergrenzen ist der zum Zeitpunkt
der Erhebung im Sommer 2018 erfasste Verkaufsflaichenbestand.

Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg
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Aktueller Verkaufsflachenbestand an den Sonderstandorten in gm

E';S;:;%’:?S' Méobel/ Bau- und Hausrat/GPK Sonstige Cesamt

R Kuchen Gartenbedarf (inkl. Wohnacc.) Randsortimente
Heimtex

Sonderstandort Bardowick
Poco Domane 1.690 5.420 2.010 1.230 40 10.390
Hammer Heimtextilien 1.305 85 350 10 - 1.750
Sonderstandort Adendorf
Mébel Schulenburg 890 6.740 0 880 280 8.790
tejo Lagenverkauf 180 1.380 0 130 90 1.780
Hagebaumarkt 230 120 11.455 105 490 12.400
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 57: Aktueller Verkaufsflachenbestand an den Sonderstandorten Adendorf und Bardowick

Da der Einzelhandel einem stetigen Wandel unterlegen ist, werden den Sonder-
standorten aber noch Entwicklungsspielraume eingeraumt, damit sich die dort
angesiedelten Betriebe in moderatem MaRe an sich perspektivisch veranderte
Rahmenbedingungen anpassen konnen und damit zukunftsfihig abgesichert
werden konnen. Uber die Bestandsverkaufsflichen hinaus ist daher noch eine
Entwicklungsreserve von +10 % der Gesamtverkaufsflache je Standort und Sorti-
ment zugeschlagen worden. Demnach ergeben sich folgende maximale Verkaufs-
flachengroRen:

Adendorf:
Mébel, Kiichen = 9.100 gm Verkaufsflache
Bau- und Gartenbedarf = 12.600 gm Verkaufsflache

Die Verkaufsfliche fiir das nicht-zentrenrelevante Randsortiment Einrich-
tungszubehor/Heimtex ist auf 1.500 gm beschrankt.

Bardowick:
Mobel, Kiichen = 6.100 gm Verkaufsflache
Einrichtungszubehdr/Heimtex = 3.300 gm Verkaufsflache

Die Verkaufsflache fiir das nicht-zentrenrelevante Randsortiment Bau- und
Gartenbedarf ist auf 2.600 gm beschrankt.

Fiir diese Verkaufsflachendimensionierungen kann sicher davon ausgegangen
werden, dass kein Verstol3 gegen das Kongruenzgebot vorliegt. Zum einen lassen
die GroRRendimensionierungen nicht darauf schlieRen, dass hier eine {iberregio-
nale Kundenansprache erreicht, die dazu fiihren kdnnte, dass mehr als 30 % der
Umsdtze mit Kunden generiert werden, die aulRerhalb des oberzentralen Kongru-
enzraums leben. Zum anderen zeigt die Kaufkraft-Umsatz-Relation an diesen
Standorten, dass hier je Standort nur maximal zwischen 3 und 10 % der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im Kongruenzraum gebunden wird. Die Umsatzvolu-
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mina kdnnten also vollig problemlos vollstandig aus der im Kongruenzraum vor-
handenen Kaufkraft gespeist werden. Es liegt kein Indiz dafiir vor, dass mehr als
30 % der Umsdtze mit Kunden generiert werden, die aulRerhalb des oberzentra-
len Kongruenzraums leben.

Sofern ein einzelfallbezogenes Gutachten den Nachweis erbringt, dass eine gro-
Rere Verkaufsfliche sowohl dem Beeintrachtigungsverbot als auch dem Kongru-
enzgebot gerecht werden kann, konnen diese Verkaufsflachenobergrenzen auch
tiberschritten werden. Dies ist jedoch nur mdglich, wenn auf der Grundlage des
gutachterlichen Nachweises alle drei betroffenen Kommunen (Liineburg, Bardo-
wick, Liineburg) sowie der Landkreis Liineburg ihr Einvernehmen erteilen. Mit
dieser ,,ﬁffnungsklausel” ist einerseits sichergestellt, dass die Gemeinden Aden-
dorf und Bardowick mehr Flexibilitdt im Umgang mit den Sonderstandorten be-
kommen. Anderseits ist gewihrleistet, dass eine Uberschreitung der festgelegten
Verkaufsflachenobergrenzen nur dann mdoglich ist, wenn alle drei betroffenen
Kommunen sowie der Landkreis dem zustimmen und die Ziele der Raumordnung
gutachterlich nachgewiesen gewahrt bleiben. Diese Regelung geht explizit aus
der gemeinsamen Abstimmung mit den betroffenen Kommunen hervor.

Zur Dimensionierung der zentrenrelevanten Randsortimente an den Sonderstand-
orten werden im RROP keine gesonderten Regelungen getroffen. Es gelten die
Randsortimentsregelungen  fiir ~ EinzelhandelsgroRprojekte ~ mit  nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten gemdl LROP Abschnitt 2.3 06. Danach darf
der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente je Standort eine GroRenordnung
von 800 gm Verkaufsflache bzw. 10 % der Gesamtverkaufsflache am jeweiligen
Standort nicht Uberschreiten.

Allerdings sieht das LROP eine Ausnahmeregelung vor (LROP Abschnitt 2.3 06b).
Danach ist auch eine grollere Verkaufsflache fiir Randsortimente zuldssig, wenn
sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept dessen Raumver-
traglichkeit ergibt und der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufs-
flache fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandels-
grolRprojekt beschrankt bleibt. Da bereits heute der Bestand an zentrenrelevan-
ten Randsortimenten an den beiden Standorten in Adendorf und Bardowick je-
weils bezogen auf die gesamte Agglomeration den Umfang von 800 gm deutlich
tiberschreitet, ist diese Ausnahmeregelung fiir eine bestandssichernde Planung
relevant. Zudem werden ergdanzende Randsortimente von den Verbrauchern ins-
besondere bei Bau- und Gartenmarkten und Mdobelhdusern nicht nur erwartet,
sondern stellen hdufig auch eine betriebsokonomische Notwendigkeit dar, um
die aus der langfristigen Bedarfshaufigkeit resultierenden geringen Kundenfre-
quenzen ausgleichen zu konnen. Die Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung
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wiirde also auch der Bestandssicherung der in den Agglomerationen ansdssigen
Betriebe dienen.

Im Rahmen der zur Aufstellung des RROP durchgefiihrten Einzelhandelsuntersu-
chung, die als regionales Einzelhandelskonzept charakterisiert werden kann, ist
fiir das zentrenrelevante Randsortiment Hausrat/GPK (inkl. Wohnaccessoires) der
Nachweis erbracht, dass auch ein Sortimentsumfang von bis zu

1.240 gm Bestand, zzgl. 300 bis 400 gm Erweiterungsspielraum am Standort
Bardowick sowie

1.115 gm Bestand, zzgl. 300 bis 400 gm Erweiterungsspielraum am Standort
Adendorf

in jedem Falle raumvertraglich wdre. Die Bestandsflachen haben in den zentralen
Versorgungsbereichen nachweislich keine negativen Auswirkungen ausgeldst. Die
mit der Ausnutzung des Erweiterungsspielraums zusdtzlich realisierbaren Ver-
kaufsflichen werden nachweislich nur geringe Umsatzumverteilungswirkungen
gegeniiber den Bestandsbetrieben auslosen und weder die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche noch die zentralortlichen Versorgungsfunktionen
umliegender Orte beeintrachtigen. Im konkreten Einzelfall kann somit beziiglich
des zuldssigen Umfangs des zentrenrelevanten Randsortiments Hausrat/GPK an
den beiden Sonderstandorten in Adendorf und Bardowick auf die Ausnahmerege-
lung des LROP Abschnitt 2.3 06b zuriickgegriffen werden.

Weitere zentrenrelevante Randsortimente sind an den beiden Sonderstandorten
stark untergeordnet und bediirfen keiner gesonderten Regelungen.

Die zentrenrelevanten Randsortimente an den beiden Sonderstandorten in Aden-
dorf und Bardowick miissen in einem thematischen Zusammenhang zum jeweili-
gen Kernsortiment stehen. Dariiber ist sichergestellt, dass an diesen Standorten
»durch die Hintertiir” keine Sortimente angeboten werden, die prioritdar den
zentralen Versorgungshereichen vorbehalten sind und von den Verbrauchern als
Randsortimente bei diesen Betrieben typischerweise auch nicht erwartet werden.
Zuldssig sind nur solche Randsortimente, die der thematischen Abrundung des
Warenspektrums dienen. Dies sind insbesondere folgende Sortimente:

Bau- und Gartenmarkte
Elektrokleingerate (fiir den Haushalt)
Stoffe

Haushaltswaren/Hausratsartikel
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Bilder/Bilderrahmen
Campingartikel und SportgroRgerdte (inkl. Fahrrader)
Berufsbekleidung

Tiernahrung und Zoobedarf

Mobelhduser
Elektrokleingerdte (fiir den Haushalt)
Glas/Porzellan/Keramik
Stoffe
Haushaltswaren/Hausratsartikel

Bilder/Bilderrahmen

Heimtexmarkte
Stoffe

Haushaltswaren/Hausratsartikel

Zu 2.3 Ziffer 07

Zitiert aus dem LROP 2017.

Zu 2.3 Ziffer 08 Satze 1 bis 3

Zitiert aus dem LROP 2017.
Zu 2.3 Ziffer 08 Satz 4

In Orten, in denen sich die zentralen Versorgungsbereiche nicht aus Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepten ergeben, muss die Abgrenzung der stadtebaulich
integrierten Lagen bei der Priifung des Integrationsgebots anhand der ortlichen
Situation bestimmt werden. Um dies zu vereinfachen und zu vereinheitlichen,
werden im RROP Versorgungskerne festgelegt, die nach einheitlichen Kriterien
abgegrenzt sind.

Das LROP schreibt den definierten Versorgungskernen einen regionalplanerischen
Schutzanspruch zu, der sich unter anderem im Beeintrachtigungsverbot manifes-
tiert. Danach diirfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung durch neue
Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Samtgemeinde Bardowick . Postfach 11 05 . 21355 Bardowick Anschrift:
Schulstrale 12, 21357 Bardowick
Landkreis Luneburg . Telefon: (04131) 1201-0 Zentrale
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Fax: (04131) 1201- 829
s.ahlers@samtgemeinde-bardowick.de

Aktenzeichen: 60
25. Juni 2019

Abstimmung der Festlegungen im RROP zu den Standorten fiir
EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment in Adendorf und Bardowick

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu lhrer Email vom 12.06.2019 nehme ich wie folgt Stellung:

Im bisherigen RROP war Bardowick als Standort fir Einzelhandelsgrof3projekte, insbesondere
fur den aperiodischen Bedarf, zugelassen. Eine Einschrankung der zuldssigen Sortimente
ergab sich nur mittelbar durch die ,Luneburger Liste".

Durch das neue RROP erfolgt eine erhebliche Einschréankung der zuldssigen Kernsortimente
auf Mobel/Kiichen und Einrichtungszubehdér/Heimtex.

Zudem werden Obergrenzen bei den Verkaufsflachen festgesetzt. Diese Obergrenzen
entsprechen nicht dem bereits genehmigten Stand.

Die Verkaufsflachen bei Poco Domane betragen It. Baugenehmigung aus 2006 ca. 13.300m?.
Der Komplex mit Hammer, Jawoll und den sonstigen Geschéaften hat It. Baugenehmigung
insgesamt eine Verkaufsflache von ca. 6.500m>.

Zur Sicherung dieser Standorte muss auch eine Erhéhung der Verkaufsflache mdglich sein.

Das ,Bauzentrum Friede“ wurde in dem gemeinsamen Gesprach am 11.04.2019 als
,GroBhandler" eingestuft. In diesem Betrieb erfolgt jedoch auch eine ,Einzelhandelstéatigkeit®.
Auch eine Weiterentwicklung und Vergrofierung des Betriebes missen sichergestellt sein.

Zudem stellt sich die Frage, ob in Bardowick - beispielsweise in dem Bereich ,Vor der
Westermarsch” — weitere EinzelhandelsgroRprojekte mit aperiodischem Kernsortiment zuléssig
bleiben. ~
)
/
Mit freundlichen Grifien
| &7
L‘ C C &
(Luhmann)

Datenschutzinformationen finden Sie unter: www.bardowick.de - Buirger->Burgerservice->Datenschutz

Samtgemeindekasse Bardowick:
Sparkasse Liineburg, IBAN: DE44 2405 0110 0005 0008 23, BIC: NOLADE21LBG
Volksbank Lineburger Heide eG, IBAN: DE49 2406 0300 0234 2111 00, BIC: GENODEF1NBU

Sprechzeiten: Montag, Dienstag und Freitag 08.00 — 12.00 Uhr
Donnerstag 08.00 — 12.00 Uhr und 15.00 — 18.30 Uhr Seite 1/1
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urg.de'
Von: "Eberhard, Matthias" <Matthias.Eberhard@stadt.lueneburg.de>
An: "'silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de™ <silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de>

Sehr geehrte Frau Dr. Panebianco,

zunachst bedanke ich mich fir lhre Mail vom 08.04.2019, in der wesentliche Fragen und
Bedenken zu den grofflachigen Einzelhandelsstandorten in Adendorf und Bardowick bereits
ausgeraumt wurden.

Der Entwurf der textlichen Festlegungen sowie die Erlauterungen dazu des Biiros Dr.
Lademann und Partner sind gut nachvollziehbar, einige Anmerkungen und
Anderungswiinsche bitte ich jedoch zu beriicksichtigen:

- Die Obergrenzen der jeweiligen Verkaufsflachen sollen eine maRvolle Bestandssicherung
zulassen. Grundlage sind die erhobenen vorhandenen Verkaufsflachen fiir die einzelnen
Unternehmen. Eine Entwicklungsreserve von jeweils 10 % ist akzeptabel. Lediglich die
maximale Verkaufsflache fiir Einrichtungszubehor/Heimtex in Adendorf soll von
vorhandenen 1200 m? auf 1500 m? steigen. Hier bitte ich gleichermaRen um die Einhaltung
des Spielraums und eine Festlegung von max. 1300 bis 1350 m?2.

- Die Festlegung der Verkaufsflaichengrenzen fiir zentrenrelevante Randsortimente auf
generell 10 % der Gesamt-VF und héchstens 800 m? bitte ich neu zu bewerten. Das Angebot
dieser Sortimente soll, nach dem Einzelhandelskonzept der Hansestadt Liineburg,
weitgehend dem zentralen Versorgungsbereich der Lineburger Innenstadt vorbehalten
sein. Hierflr ist der oberzentrale Kongruenzraum fir aperiodische Sortimente bestimmt
worden. Einzelne zentrenrelevante Randsortimente in einem Mobel- oder Baumarkt
kénnten bei Ausschépfung der 800 m?-Grenze zumindest theoretisch eine GroRenordnung
erreichen, die groRRe Anteile des Angebots fiir den oberzentralen Kongruenzraum abdecken
und damit innerstadtische Angebote gefahrden wiirde. Die Regelung des LROP, Abschnitt
2.3 06, auf die Bezug genommen wird, lasst diese Randsortimente nur im zentralen
Siedlungsbereich des zentralen Ortes zu. Auf ein Angebot in einem Grundzentrum ware
demnach der deutlich kleinere grundzentrale Kongruenzraum anzuwenden. Zumindest
sollte flir zentrenrelevante Sortimente keine pauschale zuldssige Verkaufsflache angegeben,
sondern im Einzelfall gutachterlich dargelegt werden, dass nicht im wesentlichen Umfang
Kaufkraft aus der Lineburger Innenstadt verlagert wird.

- In den Erlduterungen ist in Luftbildern jeweils eine Abgrenzung der Sonderstandorte in
Adendorf und Bardowick dargestellt. Auch wenn diese Darstellungen lediglich
nachrichtlichen Charakter haben, sollte die Abgrenzung nur den durch die Betriebe
unmittelbar baulich und fur Abstellflachen genutzten Bereich umfassen. Die zusatzliche
Einbeziehung umliegender Freiflachen und weiterer Grundstiicke deutet
Erweiterungsmoglichkeiten an, die aufgrund der bestandsbezogenen Flachenbegrenzungen



nicht moglich sind.

Mit freundlichem Gruf
Im Auftrag

Matthias Eberhard
Bereichsleiter

Hansestadt Liineburg

Der Oberblrgermeister

Bereich Stadtplanung

Neue Siilze 35 - 21335 Liineburg
Telefon: 04131/309-3430

Telefax: 04131/309-3775
matthias.eberhard@stadt.lueneburg.de

Hinweise zur Verarbeitung lhrer personenbezogenen Daten:

Es wird darauf hingewiesen, dass Ihnen als betroffene Person bei der Verarbeitung lhrer
personenbezogenen Daten durch die Hansestadt Liineburg nach Art. 13 und 14 DSGVO
verschiedene Rechte (Recht auf Auskunft, Recht auf Berichtigung oder Loschung,
Einschrankung der Verarbeitung, Widerspruchsrecht gegen die Verarbeitung, Recht auf
Datenlibertragbarkeit) zustehen.

Nahere Informationen zu Ihren Rechten und ausfiihrliche Informationen zur Verarbeitung
Ihrer personenbezogenen Daten sind auf der Internetseite der Hansestadt
Luneburg - http://www.hansestadtlueneburg.de/datenschutz - abrufbar.

Auf Verlangen werden lhnen die Informationen auch schriftlich zur Verfligung gestellt.

Sicherheitshinweis flir Dateianhdnge: Wenn Sie uns Dokumente schicken mdchten,
verwenden Sie bitte nur die Formate PDF, RTF, TXT, ODS, ODT

Von: silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de [
mailto:silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de]

Gesendet: Dienstag, 2. Juli 2019 09:47

An: Eberhard, Matthias; Neumann, Tobias; Christian Ninnemann

Betreff: Erinnerung - Abstimmung der Festlegungen im RROP zu den Standorten flir
EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment in Adendorf und
Bardowick

Sehr geehrte Herren,



bitte denken Sie daran, mir moglichst bald eine Ruckmeldung zu der
vorgeschlagenen Festlegungen zu den beiden Sonderstandorten des grol¥flachigen
aperiodischen Einzelhandels in Bardowick und Adendorf zu geben. Damit das
Gutachten in den Sommerferien fertig gestellt werden kann, mochte ich um lhre
Riuckmeldung bis zum 12.07. bitten.

Mit freundlichen Gruf3en

Im Auftrag

Dr. Silke Panebianco

Landkreis Luneburg - Regional- und Bauleitplanung
Gebaude 3 - Zimmer 208 b

Auf dem Michaeliskloster 8 - 21335 Luneburg
Telefon +49 4131 26 1583 - Fax +49 4131 26 2583
E-Mail silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de
http://landkreis-lueneburg.de

Postanschrift: Auf dem Michaeliskloster 4 - 21335 Lineburg
Rechtliche Hinweise: https://www.landkreis-lueneburg.de/e-mail
Bitte an die Umwelt denken, bevor diese Mail ausgedruckt wird!
Silke Panebianco---12.06.2019 11:00:22---Sehr geehrte Damen und Herren, wie
bei unserem Gesprach am 11.04.2019 vereinbart, hat das Gutachterb

Von: Silke Panebianco/LKLG/DE

An: matthias.eberhard@stadt.lueneburg.de, "Neumann, Tobias"
<Tobias.Neumann@stadt.lueneburg.de>, "Christian Ninnemann"
<Christian.Ninnemann@adendorf.de>, "Luhmann, Heiner"
<H.Luhmann@samtgemeinde-bardowick.de>, "Ahlers, Sandra"
<S.Ahlers@samtgemeinde-bardowick.de>

Kopie: Lena Eileen Schlag/LKLG/DE@LKLG, "Boris Bohm"
<boehm@dr-lademann-partner.de>, "Jonas Hopfmann"
<hopfmann@dr-lademann-partner.de>

Datum: 12.06.2019 11:00

Betreff:
=?1S0-8859-1?Q?Abstimmung_der_Festlegungen_im_RROP_zu_den_Standorten?
= =?1S0-8859-1?Q7?_f=FCr_Einzelhandelsgro=DFprojekte_mit_aperiodischem?=
=?1S0-8859-1?Q7_Kernsortiment_in_Adendorf_und_Bardowick?=

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie bei unserem Gesprach am 11.04.2019 vereinbart, hat das Gutachterburo Dr.
Lademann & Partner die bei dem Termin abgesprochenen Regelungen zu den
Sonderstandorten des grof3flachigen Einzelhandels in Adendorf und Bardowick in
Festlegungsvorschlage zum RROP Ubertragen, die wir nun gerne mit Ihnen
abstimmen mochten, bevor in einem nachsten Schritt die offizielle Beteiligung zum
gesamten Einzelhandelsgutachten erfolgt. Mit Herrn Katker vom Amt flr regionale



Landesentwicklung hat bereits eine erneute Abstimmung stattgefunden.

In dem angehangten Dokument finden Sie die fur die Sonderstandorte relevanten
Ausschnitte aus dem Gutachten mit den Festlegungsvorschlagen zum RROP und
der entsprechenden Begrindung sowie einen Kartenausschnitt, in dem die
Abgrenzung der Sonderstandorte im Mal3stab 1:50.000 deutlich wird.

Ich bitte um lhre Riickmeldung bis zum 27.06.2019.

(See attached file: Festlegungen Sonderstandorte Adendorf Bardowick.pdf)

Mit freundlichen GrufRen

Im Auftrag

Dr. Silke Panebianco

Landkreis Lineburg - Regional- und Bauleitplanung
Gebaude 3 - Zimmer 208 b

Auf dem Michaeliskloster 8 - 21335 Luneburg
Telefon +49 4131 26 1583 - Fax +49 4131 26 2583
E-Mail silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de
http://landkreis-lueneburg.de

Postanschrift: Auf dem Michaeliskloster 4 - 21335 Luneburg

Rechtliche Hinweise: https://www.landkreis-lueneburg.de/e-mail

Bitte an die Umwelt denken, bevor diese Mail ausgedruckt wird! [Anhang
"Festlegungen Sonderstandorte Adendorf Bardowick.pdf" geléscht von Silke
Panebianco/LKLG/DE]
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Christian Ninnemann

"Christian Ninnemann" <Christian.Ninnemann@adendorf.de>
"silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de" <silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de>

Sehr geehrte Frau Dr. Panebianco,

mit den vorgeschlagenen Festlegungen zu den Sonderstandorten Bardowick und Adendorf
sind wir grundsatzlich einverstanden.

Wir behalten uns aber vor im Rahmen des offiziellen Beteiligungsverfahrens eine
Gesamtstellungnahme zu dem Entwurf des Einzelhandelsgutachtens fiir den Landkreis
Lineburg abzugeben.

Mit freundlichen GriiRen
Christian Ninnemann

Gemeinde Adendorf
Der Burgermeister

- Fachbereich Bauen -
Rathausplatz 14
21365 Adendorf

Tel.: 04131/98 09-30
Fax: 04131/98 09-56
www.adendorf.de

Diese E-Mail enthalt vertrauliche und/oder rechtlich geschitzte Informationen. Wenn
Sie nicht der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irrtimlich erhalten haben,
informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese E-Mail. Das
unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser E-Mail sind nicht
gestattet.

2 Bitte denken Sie an die Umwelt, bevor Sie diese E-Mail ausdrucken

Von: silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de
<silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de>

Gesendet: Dienstag, 2. Juli 2019 09:47

An: matthias.eberhard@stadt.lueneburg.de; Neumann, Tobias
<Tobias.Neumann@stadt.lueneburg.de>; Christian Ninnemann



<Christian.Ninnemann@adendorf.de>
Betreff: Erinnerung - Abstimmung der Festlegungen im RROP zu den Standorten fir
EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment in Adendorf und Bardowick

Sehr geehrte Herren,

bitte denken Sie daran, mir moglichst bald eine Ruckmeldung zu der
vorgeschlagenen Festlegungen zu den beiden Sonderstandorten des grol¥flachigen
aperiodischen Einzelhandels in Bardowick und Adendorf zu geben. Damit das
Gutachten in den Sommerferien fertig gestellt werden kann, mochte ich um lhre
Ruckmeldung bis zum 12.07. bitten.

Mit freundlichen Gruflden

Im Auftrag

Dr. Silke Panebianco

Landkreis Luneburg - Regional- und Bauleitplanung
Gebaude 3 - Zimmer 208 b

Auf dem Michaeliskloster 8 - 21335 Luneburg
Telefon +49 4131 26 1583 - Fax +49 4131 26 2583
E-Mail silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de
http://landkreis-lueneburg.de

Postanschrift: Auf dem Michaeliskloster 4 - 21335 Lineburg
Rechtliche Hinweise: https://www.landkreis-lueneburg.de/e-mail
Bitte an die Umwelt denken, bevor diese Mail ausgedruckt wird!
Silke Panebianco---12.06.2019 11:00:22---Sehr geehrte Damen und Herren, wie
bei unserem Gesprach am 11.04.2019 vereinbart, hat das Gutachterb

Von: Silke Panebianco/LKLG/DE

An: matthias.eberhard@stadt.lueneburg.de, "Neumann, Tobias" <
Tobias.Neumann@stadt.lueneburg.de>, "Christian Ninnemann" <
Christian.Ninnemann@adendorf.de>, "Luhmann, Heiner" <
H.Luhmann@samtgemeinde-bardowick.de>, "Ahlers, Sandra" <
S.Ahlers@samtgemeinde-bardowick.de>

Kopie: Lena Eileen Schlag/LKLG/DE@LKLG, "Boris BOhm" <
boehm@dr-lademann-partner.de>, "Jonas Hopfmann" <
hopfmann@dr-lademann-partner.de>

Datum: 12.06.2019 11:00

Betreff:
=?1S0-8859-1?Q?Abstimmung_der_Festlegungen_im_RROP_zu_den_Standorten?
= =?1S0-8859-1?Q7?_f=FCr_Einzelhandelsgro=DFprojekte_mit_aperiodischem?=
=?1S0-8859-1?Q7_Kernsortiment_in_Adendorf_und_Bardowick?=

Sehr geehrte Damen und Herren,



wie bei unserem Gesprach am 11.04.2019 vereinbart, hat das Gutachterburo Dr.
Lademann & Partner die bei dem Termin abgesprochenen Regelungen zu den
Sonderstandorten des grof3flachigen Einzelhandels in Adendorf und Bardowick in
Festlegungsvorschlage zum RROP Ubertragen, die wir nun gerne mit Ihnen
abstimmen mochten, bevor in einem nachsten Schritt die offizielle Beteiligung zum
gesamten Einzelhandelsgutachten erfolgt. Mit Herrn Katker vom Amt flr regionale
Landesentwicklung hat bereits eine erneute Abstimmung stattgefunden.

In dem angehangten Dokument finden Sie die fur die Sonderstandorte relevanten
Ausschnitte aus dem Gutachten mit den Festlegungsvorschlagen zum RROP und
der entsprechenden Begrindung sowie einen Kartenausschnitt, in dem die
Abgrenzung der Sonderstandorte im Mal3stab 1:50.000 deutlich wird.

Ich bitte um lhre Riickmeldung bis zum 27.06.2019.

(See attached file: Festlegungen Sonderstandorte Adendorf Bardowick.pdf)

Mit freundlichen Gruflden

Im Auftrag

Dr. Silke Panebianco

Landkreis Lineburg - Regional- und Bauleitplanung
Gebaude 3 - Zimmer 208 b

Auf dem Michaeliskloster 8 - 21335 Luneburg
Telefon +49 4131 26 1583 - Fax +49 4131 26 2583
E-Mail silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de
http://landkreis-lueneburg.de

Postanschrift: Auf dem Michaeliskloster 4 - 21335 Luneburg

Rechtliche Hinweise: https://www.landkreis-lueneburg.de/e-mail

Bitte an die Umwelt denken, bevor diese Mail ausgedruckt wird! [Anhang
"Festlegungen Sonderstandorte Adendorf Bardowick.pdf" geléscht von Silke
Panebianco/LKLG/DE]
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Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir lhre Stellungnahmen zu den Festlegungsvorschlagen fiir die Standorte fiir
Einzelhandelsgrof3projekte mit aperiodischem Kernsortiment in Adendorf und Bardowick, die im
Rahmen des Einzelhandelsgutachten fiir den Landkreis Lineburg erarbeitet wurden. Bitte
entschuldigen Sie die lange Bearbeitungszeit.

Anbei leite ich lhnen zur Kenntnis die Stellungnahmen aller drei Kommunen sowie die Antworten des
Gutachters auf die Stellungnahmen weiter. Im Ergebnis haben die Stellungnahmen zu einigen
wenigen Anderungen gefiihrt.

Fir das Einzelhandelsgutachten wird in Klrze ein Beteiligungsverfahren mit einem gréf3eren
Beteiligtenkreis durchgefiihrt. Falls Sie noch weiteren Abstimmungsbedarf hinsichtlich der

Sonderstandorte sehen, mdchte ich Sie bitten, dies im Beteiligungsverfahren einzubringen.

(See attached file: 190625 STN zu Sonderstandorten Bardowick.pdf)(See attached file:
190709 STN zu Sonderstandorten Liineburg.pdf)(See attached file: 190711 STN zu
Sonderstandorten Adendorf.pdf)(See attached file: L+P Antworten auf die Stellungnahmen
der Kommunen Liineburg Bardowick Adendorf.pdf)

Mit freundlichen Grufen

Im Auftrag

Dr. Silke Panebianco

Landkreis LUneburg - Regional- und Bauleitplanung
Gebaude 3 - Zimmer 208 b

Auf dem Michaeliskloster 8 - 21335 Liineburg
Telefon +49 4131 26 1583 - Fax +49 4131 26 2583
E-Mail silke.panebianco@landkreis-lueneburg.de
http://landkreis-lueneburg.de



Postanschrift: Auf dem Michaeliskloster 4 - 21335 Liineburg
Rechtliche Hinweise: https://www.landkreis-lueneburg.de/e-mail
Bitte an die Umwelt denken, bevor diese Mail ausgedruckt wird!




Dr. Lademann & Partner

Dr.Lademann & Partner Friedrich-Ebert-Damm 311 22159 Hamburg

Landkreis Lineburg
Regional- und Bauleitplanung
Auf dem Michaeliskloster 8
21335 Luneburg

Hamburg, 27. November 2019

Stellungnahmen der Kommunen Adendorf, Bardowick und Liineburg zum
Regelungsentwurf des RROP beziiglich der Einzelhandels-
Sonderstandorte in Adendorfund Bardowick

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Folgenden mochten wir gerne auf die eingegangenen Stellungnahmen der
Kommunen Adendorf, Bardowick und Liineburg zum Regelungsentwurf im neu
aufzustellen RROP fir den Landkreis Liineburg beziglich des Umgangs mit den
Einzelhandels-Sonderstandorten von tberértlicher Bedeutung in Adendorf und
Bardowick eingehen.

Gemeinde Adendorf

Die Gemeinde Adendorf ist mit den vorgeschlagenen Regelungen grundsatzlich
einverstanden. Es ergibt sich kein Anderungserfordernis.

Gemeinde Bardowick

Durch das RROP erfolgt eine erhebliche Einschrdnkung der zuldssigen Kernsor-
timente auf Mébel/Kiichen und Einrichtungszubehdr/Heimtex.

Bardowick ist lediglich die zentralértliche Versorgungsfunktion eines Grund-
zentrums zugewiesen. Gleichwohl sind in der Gemeinde Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt, dessen Einzugsbereiche deutlich Uber das Samtgemeindegebiet
hinausausstrahlen. Damit lage ein VerstoB gegen das Kongruenzgebot geman
LROP vor. Die Betriebe im Bereich der DaimlerstraB3e sind insofern gemai LROP
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Dr. Lademann & Partner

2017 nicht raumordnungskonform. Einschrankungen ergeben sich also durch
das LROP und nicht durch das RROP.

Das RROP versucht vielmehr unter Bertcksichtigung der historischen Entwick-
lung der Standorte eine Regelung zu finden, die eine bestandsorientierte
Weiterentwicklung der nicht-raumordnungskonformen Betriebe dennoch er-
moglicht. Dabei waren die Interessen des Oberzentrums Liineburg zwangslaufig
zu bertcksichtigen. Denn nach dem neuen LROP stehen Uberdértlich ausstrah-
lende Einzelhandelsbetriebe mehr oder weniger nur dem Oberzentrum zu. Im
Rahmen der Beteiligung hat das Oberzentrum Lineburg denn auch klar zum
Ausdruck gebracht, dass nur eine bestandssichernde Regelung akzeptiert wird,
die einen signifikanten Ausbau an Verkaufsflachen und Sortimenten Gber den
heutigen Bestand hinaus klar unterbindet. Daher erfolgte die Einschrankung auf
die Sortimente Mobel/Kuchen und Einrichtungszubehdér/Heimtex, die den Son-
derstandort in Bardowick maf3geblich pragen.

Die festgelegten Verkaufsfldchenobergrenzen entsprechen nicht dem geneh-
migten Stand (PocoDoméne = 13.300 gm, Hammer/Jawoll/etc. = 6.500 gm). Zur
Sicherung dieser Standorte muss auch eine Erhchung der Verkaufsfldache még-
lich sein.

Es herrscht Konsens (auch mit dem Oberzentrum Liineburg) dartiber, dass eine
Weiterentwicklung der Bestandsbetriebe mdglich sein muss. Daher ist auch ein
Erweiterungsspielraum von 10 % gegentber der heutigen Bestandsflache ein-
geraumt worden. Der genehmigte Verkaufsflachenbestand wurde nochmal mit
den Bestandsflachen laut Erhebungen abgeglichen. Dabei wurde festgestellt,
dass die genehmigte Verkaufsflache flir den Hammer-Fachmarkt etwa 400 gm
oberhalb der erhobenen Verkaufsflache liegt. Dies kann u.a. daran liegen, dass
Teile der Hammer-Flache eher einen Dienstleistungscharakter haben und daher
nicht als Verkaufsflache eingestuft worden sind. Hammer bietet auch verschie-
dene Serviceangebote an und sieht dafiir entsprechende Serviceinseln und
Buroeinheiten auf der Flache vor. Ggf. ist die genehmigte Flache auch nicht voll-
standig ausgenutzt worden.

Da die genehmigte Verkaufsflache jederzeit ,,abgerufen” werden kann und kei-
ner raumordnerischen Einschrankung unterliegt, orientieren sich die
festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen (Bestand + 10 %) nunmehr nicht
mehr an der erhobenen Verkaufsflache, sondern an der genehmigten Verkaufs-
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Dr. Lademann & Partner

flache. Fur den Sonderstandort Bardowick werden damit folgende Verkaufsfla-
chenobergrenzen festgelegt.

® Mobel=6.700gm

B Bau-und Gartenbedarf=2.800 gm

B Haus- und Heimtextilien / Einrichtungszubehor = 3.700 gm

Das Bauzentrum Friede wurde gemeinsam als GroBhandler eingestuft In diesem
Betrieb erfolgt jedoch auch eine Einzelhandelstatigkeit. Auch eine Weiterent-
wicklung und VergréBerung dieses Betriebs muss sichergestellt werden.

In der Tat handelt es sich hier im Kern um einen GroBhandelsbetrieb, fiir den die
Regelungen des LROP und des RROP nicht gelten. Eine VergréBerung des Grof3-
handelsbetriebs ist also ohne weiteres mdglich. Relevant sind die
raumordnerischen Bestimmungen lediglich fur die ergdnzende Einzelhandelsté-
tigkeit des Bauzentrums. Diese erreichen flir sich genommen gar nicht die
Grenze der GroBflachigkeit (nicht raumbedeutsam), wodurch die Regelungen
des RROP auch fir die Einzelhandelsnutzung irrelevant waren.

Aber auch eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsbetriebs ist unter den Re-
gelungen des RROP unter folgenden Voraussetzungen moglich:

m Das Einzugsgebiet (nur bezogen auf die Einzelhandelstatigkeit - nicht bezo-
gen auf die GroBhandelstatigkeit) darf den grundzentralen
Verflechtungsbereich (hier das Samtgemeindegebiet) nicht wesentlich
uberschreiten. Da es sich hier nicht um einen klassischen Baumarkt handelt,
sondern um einen Fachhandel, dessen Einzelhandelstatigkeit deutlich un-
tergeordnet ist, kann davon ausgegangen, dass der Betrieb seine Umsatze
im Wesentlichen mit Kunden aus der Samtgemeinde generiert.

® Die zentrenrelevanten Randsortimente dirfen 800 gm bzw. 10 % der Ge-
samtverkaufsflache nicht (Uberschreiten. Das Bauzentrum bietet
ausschlieBlich nicht-zentrenrelevante Sortimente an. Das Integrationsgebot
steht einer Weiterentwicklung insofern nicht entgegen.

® Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte sowie die verbrauchernahe Versorgung dirfen nicht
beeintrachtigt werden. Hierzu ist im Falle eines Erweiterungsvorhabens ein
gutachterlicher Nachweis zu erbringen. Da es sich hier nicht um einen klassi-
schen Baumarkt handelt, die Verkaufsflache deutlich kleiner dimensioniert
ist und keine zentrenrelevanten Sortimente verkauft werden, liegen keine
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Anhaltspunkte dafur vor, dass eine maBvolle Erweiterung des Betriebs dem
Beeintrachtigungsverbot entgegenstehen kdnnte.

Zusammenfassend lasst sich also sagen, dass eine Weiterentwicklung des Bau-
zentrums Friede voraussichtlich auch dann mdglich sein wird, wenn der
Standort nicht dem abgegrenzten Sonderstandort flir EinzelhandelsgroBprojek-
te mit aperiodischem Kernsortiment zugeordnet ist. Eine Weiterentwicklung des
Bauzentrums in Richtung eines klassischen Baumarkts wird hingegen kaum
moglich sein. Dagegen sprache aber auch die lediglich auf grundzentrale Aufga-
ben limitierte zentral6rtliche Versorgungsfunktion Bardowicks. Dies wére aber
auch dann nicht méglich, wenn der Standort dem abgegrenzten Sonderstandort
fur EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment zugeordnet
ware, da dann die Verkaufsflachenbeschrankung auf 10 % Uber dem Bestand
greifen wirde.

Letztendlich ist das Bauzentrum Friede dem Sonderstandort aber vor allem
deshalb nicht zugeschlagen worden, weil es sich im Kern gar nicht um einen
Einzelhandelsbetrieb handelt, fiir den die Regelungen des RROP lediglich in Be-
zug auf die ergadnzende Einzelhandelsnutzung anzuwenden sind.

Es stellt sich die Frage, ob in Bardowick (z.B. im Bereich Vor der Westermarsch)
weitere EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment zuldssig
sind.

Fur die Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsnutzungen mit aperiodi-
schem Kernsortiment im Gemeindegebiet von Bardowick lasst sich unter der
MaBgabe des RROP Folgendes festhalten:

EinzelhandelsgroBprojekte sind zulassig, wenn

B das Einzugsgebiet den grundzentralen Verflechtungsbereich (hier das
Samtgemeindegebiet) nicht wesentlich berschreitet, also maximal 30 %
des Umsatzes mit Kunden von auB3erhalb generiert werden,

B sich der Vorhabenstandort innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets von
Bardowick befindet,

®m sich der Vorhabenstandort in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet
und in das Netz des OPNV eingebunden ist (sofern es sich um ein Vorhaben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten handelt); Vorhaben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stadtebaulich
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integrierten Lagen zulassig, sofern der Anteil zentrenrelevanter Randsorti-
mente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. 800 gm beschrankt ist;

B nachgewiesen werden kann, dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung nicht beeintrachtigt werden.

Insofern konnen auch an Standorten auBerhalb der abgegrenzten Sonder-
standorte noch groBflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden, sofern
diese im Kern auf die Versorgung der Bevdlkerung in der Samtgemeinde abzie-
len und keine wesentliche tberodrtliche Ausstrahlung aufweisen und sofern es
sich im Falle von zentrenrelevanten Betrieben um eine stadtebaulich integrierte
Standortlage! handelt.

Hansestadt Liineburg

Eine Entwicklungsreserve von 10 % fiir die Sonderstandorte in Bardowick und
Adendorf ist akzeptabel. Die maximale Verkaufsflache fiir Einrichtungszube-
hdr/Heimtex in Adendorf soll jedoch von vorhandenen 1.200 gm auf 1.500 gm
steigen. Die Stadlt bittet gleichermalBen um Einhaltung einer Entwicklungsreser-
ve von max. 10 %, was einer Dimensionierung von maximal 1.300 bis 1.350 gm

entsprache.

Am Sonderstandort Adendorf beziffert sich die Verkaufsflache im Segment Ein-
richtungszubehdr/Heimtex auf aktuell 1.300 gm (Tabelle 57). Eine
Entwicklungsreserve von 10 % ergibt eine Obergrenze von (gerundet) 1.400 gm.
Die Zahl wird entsprechend korrigiert.

Die Festlegung der Verkaufsfiachengrenzen fir zentrenrelevante Randsorti-
mente _sollten neu bewertet werden und generell auf 10 % der
Gesamtverkaufsfldche und hochstens 800 gm festgelegt werden. Einzelne zen-
trenrelevante Randsortimente in einem Bau- oder Mdbelmarkt kdnnten bei

1 St&dtebaulich integrierte Lagen stehen im engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versor-
gungsbereichen. Zentrale Versorgungsbereiche in den Ortsmitten sind immer auch zugleich stadtebaulich integrierte Lagen.
Aber auch Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen noch ,stadtebaulich integriert” sein, wenn sie
sich rdumlich an einen zentralen Versorgungsbereich anschmiegend, diesen funktional erganzen. Fehlt die fuBlaufige An-
bindung an den zentralen Versorgungsbereich, so kommt eine integrierte Lage nicht mehr in Betracht; umgekehrt ergibt
eine fuBlaufige Anbindung aber nicht automatisch eine integrierte Lage. In keinem Fall aber diirfen sich Ergdnzungsstandor-
te rdumlich so weit von der Innenstadt entfernen, dass sie ein davon unabhéngiges Eigenleben fiihren und in Konkurrenz zu
ihnen treten kénnen.
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Ausschdpfung der 800gm-Grenze theoretisch auch eine GréBenordnung errei-
chen, die groBe Anteile des Angebots fiir den oberzentralen Kongruenzraum
abdecken und damit innerstadtische Angebote geféhrden wiirden. Auf ein An-
gebot _in _einem Grundzentrum sollte _daher nur der grundzentrale
Kongruenzraum angewendet werden. Zumindest sollte fur zentrenrelevante
Sortimente keine pauschale zuldssige Verkaufsfldche angegeben werden, son-
dern im Einzelfall gutachterlich dargelegt werden, dass nicht im wesentlichen
Umfang Kaufkraft aus der Lineburger Innenstadt verlagert wird,

Das LROP trifft bezliglich der zentrenrelevanten Randsortimente folgende Re-
gelung:

Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut
erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentra-
len Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m2 be-
tragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der
Verkaufsflache flr das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprifte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

Die Regelung gemaR a) ist nicht betriebsbezogen, sondern standortbezo-
gen. D.h. die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente bezieht
sich nicht auf einzelne Betriebe, sondern auf ganze Agglomerationen. An
den Sonderstandorten in Bardowick und Adendorf durften somit jeweils ins-
gesamt nur 10 % bzw. 800 gm fiir zentrenrelevante Randsortimente
angeboten werden. Diese strenge Regelung ist von dem LROP in den RROP
tbernommen worden und gilt grundsatzlich auch flir die Sonderstandorte in
Adendorf und Bardowick.

Der heutige Bestand an zentrenrelevanten Randsortimenten an den beiden
Standorten geht jedoch deutlich tber 800 gm hinaus, weshalb zur Be-
standssicherung der Betriebe eine zusatzliche Regelung gefunden werden
musste. Im Einzelhandelsgutachten, was mit einem regionalen Einzelhan-
delskonzept vergleichbar ist, wurde daher gemaB b) gepruft, ob
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grundsatzlich auch eine groBere Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Rand-
sortimente raumvertraglich ware/ist.

Im Fokus stand dabei vor allem das Sortiment Hausrat/GPK (inkl. Wohnac-
cessoires), da dieses an den Sonderstandorten in signifikanten
GroBenordnungen angeboten wird und insbesondere fiir Mobelhduser und
Baumarkte auch ein typisches Randsortiment darstellt. Aktuell werden in
diesem zentrenrelevanten Sortiment am Standort Adendorf 1.115 gm Ver-
kaufsflache und am Standort Bardowick 1.240 gm Verkaufsflache
angeboten. Alle weiteren zentrenrelevanten Randsortimente werden in
deutlich geringem Umfang angeboten. Flr diese gilt, dass sie je Sonder-
standort insgesamt nicht mehr als 800 gm bzw. 10 % einnehmen durfen
(gemaB a).

Um auf die Raumvertraglichkeit des Sortiments (Hausrat/GPK (inkl.
Wohnaccessoires) schlieBen zu k6nnen, wurde zum einen ermittelt, welche
Umsatzpotenziale sich aus dem Bevdlkerungswachstum ableiten und damit
nicht umverteilungsrelevant gegentliber den Bestandsbetrieben sind. Zum
anderen wurde in einer groben Priifung abgeleitet, welche Verkaufsflachen-
potenziale sich ergeben, wenn man eine tolerierbare (nicht schadliche)
Umsatzumverteilung gegenliber den Bestandsbetrieben in Hohe von jeweils
3,5 % je Sonderstandort unterstellen wirde. Danach ergeben sich fur die
beiden Sonderstandorte in Adendorf und Bardowick Entwicklungsspielrau-
me von jeweils zwischen 300 und 400 gm zusatzlicher Verkaufsflache im
zentrenrelevanten Randsortiment Hausrat/GPK gegenlber der heutigen Be-
standsituation, die als raumvertraglich einzustufen sind.

Dies bedeutet aber noch nicht, dass eine Verkaufsflachenerweiterung im
zentrenrelevanten Sortiment Hausrat/GPK (inkl. Wohnaccessoires) in dieser
GréBenordnung auch tatsachlich zulassungsfahig ist. Es ist hier lediglich der
Nachweis geschaffen worden, dass auch eine Verkaufsflache von mehr als
800 gm je Sonderstandort grundsatzlich raumvertraglich ware. Damit kann
im Rahmen der Genehmigungspriifung flr ein konkretes Vorhaben von der
Offnungsklausel gemaB LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 06b Gebrauch gemacht
werden, wonach von der Randsortimentsregelung gemafl a) abgewichen
werden kann, wenn sich die Raumvertraglichkeit eines gréBeren Randsorti-
ments aus einem regionalen Einzelhandelskonzept ergibt und sichergestellt
ist.
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Eine Prifung, ob das Beeintrachtigungsverbot eingehalten ist - gerade auch im
Hinblick auf die Innenstadt von Liineburg - wird dadurch aber nicht obsolet. Fur
jede potenzielle Erweiterung des Verkaufsflachenbestands an zentrenrelevan-
ten Randsortimenten an den beiden Sonderstandorten muss konkret auf das
Vorhaben bezogen ein gutachterlicher Nachweis erbracht werden, dass das
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
(u.a. auf die Lineburger Innenstadt) haben wird. Eine pauschale Freigabe von
300 bis 400 gm zusatzlicher Verkaufsflache in zentrenrelevanten Sortimenten
an den beiden Sonderstandorten in Adendorf und Bardowick liegt somit nicht
vor.

Die zusatzliche Einbeziehung umliegender Freiflachen und weiterer Grundstii-
cke  deutet  Erweiterungsmaoglichkeiten _an,  die  aufgrund  der
bestandsbezogenen Flachenbegrenzungen nicht mdglich sind. Die Abgrenzun-
gen sollten daher nur die durch die Betriebe unmittelbar baulich und fur
Abstellflachen genutzten Bereiche umfassen.

Durch die Definition von Verkaufsflachenobergrenzen ist sichergestellt, dass
nur eine bestandsorientierte Erweiterung der Betriebe moglich sein wird, unab-
hangig von der kartografischen Abgrenzung der Sonderstandorte. Die tber den
baulichen Bestand hinausgehenden Abgrenzungen sollen keine umfassenden
Erweiterungsmdglichkeiten suggerieren, sondern vielmehr sicherstellen, dass je
nach Bedarf eine Erweiterung auch unter Einbezug von Nachbargrundstiicken
moglich ist, sofern dies zur Modernisierung der Betriebe nétig sein sollte.

Gez. Boris Bohm

Dr.Lademann & Partner GmbH
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