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- B

Stadt Braunschweig (07.03.2019):

anlasslich der Vorstellung des Projektes in lhrem Haus am 21.02.2019 sind insbesonde-
re auch Umfang und Auswirkungen der Randsortimente innerhalb des Vorhabens im
Teilnehmerkreis z. T. kontrovers diskutiert worden. Dabei ging es im Kern zunachst da-
rum, welche Sortimentsliste Gegenstand der Auswirkungsanalyse fir die Erganzung des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes sein muss — die Liste It. REHK oder die Sortiments-
liste der Stadt Salzgitter. Dieser Frage sollte die GMA in ihrer erganzenden Stellungnah-
me, die nunmehr mit Datum vom 06.03.2019 vorliegt, u.a. nachgehen.

Allgemeine Erlauterungen

BS

Die GMA zieht verschiedene Passagen aus der Begriindung zum LROP sowie aus der
+Arbeitshilfe Einzelhandel” heran, um ihre Position zu untermauern, dass sich aus diesen
rahmensetzenden Unterlagen ,.... nicht unmittelbar ablesen (Iasst), ob die kommunale
oder die regionale Sortimentsliste fir den Erganzungsbeschluss zum REHK anzuwenden
ist.” Gleichwohl kommt die GMA zu dem Ergebnis, dass ,Der systematische Zusammen-
hang mit dem Integrationsgebot sowie die Erlauterungen zu den zentrenrelevanten Sor-
timenten in Begriindung zum LROP und Arbeitshilfe 2017 verdeutlichen (...), dass die
kommunale Sortimentsliste Salzgitter mal3geblich ist.” Dieser Zusammenhang erschliel3t
sich mir nicht. In der Begriindung zum LROP (Teil C, S. 27) heiBt es vielmehr gegenteilig:
.Das Integrationsgebot ist daher begrenzt auf EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenre-
levantem Kernsortiment.” Um ein solches Projekt handelt es sich bei den gewunschten
Maobelmarkten gerade nicht. Insofern ist dieser konstruierte Zusammenhang hier irrele-
vant.

Das Integrationsgebot gilt gemalk
Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 01 LROP;
Abschnitt 2.1 Ziffer 07 Satz 1 RROP
fur EinzelhandelsgroRprojekte, deren

Kernsortimente zentrenrelevant sind.

Da es sich bei dem Planvorhaben und
ein Einzelhandelsgrol3projekt mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsporti-
ment handelt, greift dieses Ziel der
Raumordnung nicht.

Der/die Hinweis(e)
wird/werden zur Kenntnis
genommen
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BS Dariiber hinaus wird in der einschlagigen Begriindung zum LROP eine Liste von Sorti- Im Rahmen der Erganzung zum REHK | Die Anregungistim
3 menten aufgefiihrt, die in der Regel als zentrenrelevant gelten. Der Landesgesetzgeber 2018 wird die regionale Sortiments- Entwurf des Konzeptes
gibt damit zu erkennen, welche Sortimente aus raumordnerischer Sicht mindestens zu liste zur Anwendung gebracht. bereits berticksichtigt
beachten sind. In dieser Liste finden sich u.a. die im Zusammenhang mit der Projektie-
rung eines Mobelmarktes relevanten Sortimente ,Einrichtungszubehor, Haus- und
Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Teppiche (ohne Teppichbdden) sowie Lam-
pen/Leuchten”. Hierdurch wird m.E. deutlich unterstiitzt, dass fir die Erganzung des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes nur die raumordnerisch intendierte Sortimentsliste
des REHK herangezogen werden kann.
BS Wie Sie wissen, wendet die Stadt Braunschweig nicht nur eine vergleichsweise restrikti- Der/die Hinweis(e)
L ve Liste zentrenrelevanter Sortimente bei der Priifung von Einzelhandelsvorhaben an, wird/werden zur Kenntnis

sondern begrenzt den Umfang dieser Sortimente zusatzlich. So durfen Einzelhandels-
grol3projekte in Braunschweig - z. B. bei den klassischen Mobelhausern - Randsortimen-
te im Umfang von 5 % der Geschoss- bzw., bei neueren B-Planen, der Verkaufsflache
anbieten. Hinzu kommen noch 3 % Flachenanteil fir sog. Freisortimente, die keinen di-
rekten Bezug zum Kernsortiment aufweisen. In beiden Fallen werden als weitere (dritte)
Steuerungsebene Flachenobergrenzen fiir einzelne Sortimentsbereiche im B-Plan fest-
gesetzt, um Auswirkungen auf die Innenstadt sowie Zentrale Versorgungsbereiche in
einem stadtebaulich und funktional vertraglichen Rahmen zu halten.

Diese Anwendungspraxis mit der deutlichen Begrenzung der Randsortimente hat dazu
geflhrt, dass die Stadt Braunschweig mit XXXLutz keine Einigung Uber die Ansiedlung
eines zweiten Mobelhauses im Sondergebiet Otto-von-Guericke-Stral3e in Braun-
schweig erzielen konnte. Der stadtebaulichen Ordnung sowie der Funktionsfahigkeit

genommen
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unserer Zentralen Versorgungsbereiche, sowie der weiteren Sondergebiete fiir den
grol3flachigen zentrenvertraglichen Einzelhandel, haben wir fir eine vertragliche Stadt-
entwicklung Prioritat eingeraumt. Insofern werden Sie nachvollziehen konnen, dass es
die Stadt Braunschweig mit einiger Sorge sieht, wenn unmittelbar jenseits der Stadt-
grenze dasselbe Mdbelhaus - nun zudem mit einem noch deutlich umfangreicheren
Randsortimentsanteil (rd. 19 % gemalR REHK-Liste) - angesiedelt werden soll.
BS Die Stadt Braunschweig verkennt dabei nicht die berechtigten Interessen des Oberzent- | In der Erganzung zum REHK wird her- | Die Anregung ist im Ent-
5 rums Salzgitter, im Segment des Mobeleinzelhandels seiner Zentralitatsfunktion zu- vorgehoben, dass die Regionale Sorti- | wurf des Konzeptes be-
kiinftig besser gerecht werden zu wollen. Bei der raumordnerischen Beurteilung des mentsliste bei solchen Projekten an- reits berlcksichtigt
Vorhabens ist jedoch darauf zu achten, dass im Gebiet des Regionalverbandes - auch im | zuwenden ist.
Hinblick auf zuklnftige Projekte - identische Kriterien angelegt werden. Eines dieser
Kriterien muss zweifelsfrei die Anwendung der Sortimentsliste des REHK sein.
BS In mehreren obergerichtlichen Entscheidungen sind Standards fur Vertraglichkeitsun- Im Rahmen der Auswirkungsanalyse Der Anregung wird nicht
6 tersuchungen definiert worden. Insbesondere ist eine sog. worst-case-Untersuchung werden die Aktionsflachen zur Halfte | gefolgt

durchzufiihren, um die Auswirkungen eines VVorhabens nicht zu unterschatzen. Im vor-
liegenden Fall bedeutet dies auch, dass die Aktionsflachen (entgegen der Aussage in der
FuBnote der Ursprungs-Untersuchung, S. 23) definitiv in die Betrachtungen und Be-
rechnungen einzubeziehen sind. Auch hier sollte im Sinne des worst-case-Ansatzes
nicht (wie von GMA im Gesprach angeboten) eine hdlftige Belegung dieser Flachen durch
zentrenrelevante Sortimente unterstellt werden, sondern mindestens zweidrittel bis

den zentrenrelevanten Sortimenten
zugerechnet. Diese Annahme wurde
vom Amt flr regionale Landesent-
wicklung Braunschweig (ArL BS) be-
statigt.
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dreiviertel der Flachen, weil aller Erfahrung nach gerade auf diesen Flachen eher selten
Kernsortimente angeboten werden.

PE Landkreis Peine (19.3.2019):
1
auf Grund Ihrer Ubersendung per Mail vom 06.03.2019 der erganzenden Stellungnahme
zum Planvorhaben in SZ-Thiede, wurde diese Ausarbeitung den betroffenen Gemeinden Allgemeine Erlduterungen
innerhalb des Landkreises Peine sowie die Stadt Peine mit der Bitte um Stellungnahme
bzw. Anmerkung zugesandt.
Zu o.g. Planung nehme ich aus Sicht des Landkreises Peine wie folgt Stellung
PE Gemeinde llsede:

2 1. Unter Ziffer 3.2.2 der Rubrik ,Absatzwirtschaftliche Rahmendaten -Analyse der Im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Der Anregung wird nicht

Angebots- und Nachfragesituation wird bezogen auf die Zone IV von wesentlichen Untersuchung ist es nicht moglich, gefolgt

Angebotsstandorten des Mdbel- und Einrichtungshandels u.a. in llsede (Mdbel Jeden einzelnen Bebauungsplan hin-

Schulenburg und tjo Mobel) gesprochen. Im 2. Absatz wird davon ausgegangen, dass sichtlich seiner Festsetzung zu tber-

die Verkaufsflache zwischen 3.000 - 5.000 m® liegt. Diese Aussage ist nicht korrekt. priifen, sodass es hier zu Abweichun-

Im Bebauungsplan flr das Sondergebiet ,Mobelmarkt” ist eine Verkaufsflache von gen kommen kann.

Da die beiden angesprochenen Stand-

bis zu 15.000 m’ festgesetzt und auch (iberwiegend ausgenutzt. Diese Festlegung
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istim Gutachten zu berticksichtigen. orte nicht innerhalb eines Zentralen
2. Aufgrund der falschen Annahme der Verkaufsflache sind die Kaufkraftabfliisse aus | Versorgungsbereich liegen, sind diese
Zone IV nicht richtig ermittelt. Diese Anmerkung ist ebenfalls im Gutachten zu be- | als nicht schutzwiirdig einzustufen.
rucksichtigen. Auch die damit einhergehende An-
nahme der Kaufkraftabflisse aus Zone
IV wiirde sich dazu in Bezug auf den
Mobelmarkt in Salzgitter eher verrin-
gern, sodass eine negativere Bewer-
tung des Planvorhabens nicht entste-
hen wirde.
PE Stadt Peine: Allgemeine Erlauterungen
3 Geplant ist die Ansiedlung eines XXXLutz Einrichtungshauses und eines Momax Mobel-

mitnahmemarktes am Standort Salzgitter—Thiede, Eisenhittenstralle. Durch dieses
Vorhaben wird die im LROP 2017 (Integrationsgebot) als Ziel formulierte Schwelle von
maximal 800 m* Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente iberschritten. Das
LROP 2017 sieht jedoch eine Ausnahmeregelung vor. Weiterhin wird der Grundsatz des
Kongruenzgebotes (LROP 2017) aufgrund der Lage des Planstandortes direkt an der
Grenze des oberzentralen Kongruenzraums des Oberzentrums Salzgitter nicht eingehal-
ten. Dieser Grundsatz ist jedoch einer Abwagung zuganglich. Entsprechende Untersu-
chungen wurden durchgefihrt.
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PE Den Unterlagen ist zu entnehmen, dass die Stadt Peine hinsichtlich des Einzugsgebietes Allgemeine Erlauterungen
L des o.g. Einzelhandelsvorhabens in der duRersten Zone IV liegt. Von dem im REHK 2018

festgelegten oberzentralen Kongruenzraum ist das Stadtgebiet von Peine lediglich im
Stidosten (Ortschaft Schmedenstedt) betroffen. Die Unterlagen zeigen weiterhin auf,
dass vom dem geplanten Vorhaben in Salzgitter-Thiede keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in Salzgitter bzw. im Umland und insbesondere in den
Ober- bzw. Mittelzentren Braunschweig und Wolfenbdittel zu erwarten sind.

PE Aufgrund der prognostizierten geringen Betroffenheit und nicht zu erwartenden negati- Allgemeine Erlauterungen
5 ven Auswirkungen werden seitens der Stadt Peine keine Bedenken vorgetragen.
IHK Industrie- und Handelskammer Braunschweig (12.03.2019): Allgemeine Erlauterungen

|—

am 21.02.19 hatten Sie zu einer aul3erordentlichen Sitzung des Arbeitskreises Einzel-
handel eingeladen. Die Sitzung diente dem Austausch Uber das Vorhaben zur kombinier-
ten Ansiedlung eines XXXLutz-Einrichtungshauses und eines Momax-
Mobelmitnahmemarktes an der EisenhtittenstralRe in Salzgitter-Thiede mit einer projek-
tierten Verkaufsflache von insgesamt 30.200 m”. Zu dem Projekt wurde eine Auswir-
kungsanalyse der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH vom 06.02.19
sowie im Nachgang eine erganzende Stellungnahme der GMA vom 06.03.19 vorgelegt.
Aufgrund der vorgesehenen Anteile an Randsortimenten ist die raumordnerische Zulas-
sigkeit der Mobelmarktansiedlungen gemal Abschnitt 2.3 Ziffer 06 b) LROP 2017 nur
dann gegeben, wenn das erst am 27.09.18 von der Verbandsversammlung des Regio-
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nalverbandes Grof3raum Braunschweig verabschiedete Regionale Einzelhandelskonzept
(REHK 2018) geandert bzw. erganzt wird und auf diesem Wege die Raumvertraglichkeit
eines Randsortiments bestatigt wird, das uber die gegebene Randsortimentsbegrenzung
des Abschnittes 2.3 Ziffer 06 a)LROP 2017 hinausreicht. Als fachlich beriihrter Trager
offentlicher Belange nehmen wir gern zu den vorgesehenen Mobelmarktansiedlungen
und der geplanten Anderung bzw. Erganzung des REHK 2018 Stellung.

IHK

Zunachst mochten wir deutlich machen, dass wir das Vorhaben der Stadt Salzgitter zur
Verbesserung ihres \Versorgungsangebots im Mdbelsegment fiir sehr nachvollziehbar
halten. Zu Recht wird seitens der Stadt und der GMA darauf hingewiesen, dass Salzgitter
seiner oberzentralen Versorgungsfunktion im Mdbel- und Einrichtungsbereich bisher
kaum gerecht wird und sich das entsprechende Angebot in der Region stark auf die Stadt
Braunschweig konzentriert. Die von der GMA fir Salzgitter ermittelte Zentralitat im Mo-
belsegment von 32 halten auch wir fir realitatsnah. Eine Steigerung der Zentralitat im
Maobelsegment auf ein oberzentrales Niveau wurde demnach die Aktivierung erheblicher
Verkaufsflachenpotenziale erfordern. Genau dies soll mit dem GroRvorhaben in Salzgit-
ter-Thiede geschehen, wobei die Dimension der projektierten Mobelmarktansiedlung mit
einer Verkaufsflache von 30.200 m* im regionalen Kontext ausgesprochen beachtlich
ausfallt.

Der GMA-Auswirkungsanalyse vom 06.02.19 (Ubersichten 2 und 3) zufolge wurde dem-
nach in Salzgitter-Thiede der zweitgré3te Mobelanbieter der Region entstehen.

Beim absatzwirtschaftlichen Transpa-
renzrahmen wird vom status quo hin-
sichtlich der Einzelhandelsausstattung
ausgegangen und im Hinblick auf die
aktuellen Entwicklungen im Einzel-
handel (bspw. Kaufkraftentwicklung,
Entwicklung des Online-Handels, Ent-
wicklung der Einwohnerzahlen) prog-
nostiziert, wie sich der Einzelhandels-
bestand in den nachsten 10 Jahren
entwickeln wird. Parameter wie eine
Zielzentralitaten bleiben bei der Be-
rechnung unberiicksichtigt (,was ware
angemessen fir einen Land-
kreis/kreisfreie Stadt”). Es zeigt sich
bei der Berechnung, dass auf der regi-
onalen Ebene keine grof3eren absatz-

Allgemeine Erlauterungen
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wirtschaftlichen Verkaufsflachenpo-
tenziale zu erwarten sind. Grol3ere
Neuansiedlungen werden somit wahr-
scheinlich ihren Umsatz v. a. iber Um-
satzumverteilungen generieren (was
einzelfallbezogen zu werten ist).

Im Kapitel 6.2 werden die aperiodi-
schen Kongruenzraume abgegrenzt,
einmal auf der Ebene der MZ und ein-
mal auf der Ebene der OZ. Wabei jedes
0Z auch einen mittelzentralen Kon-
gruenzraum aufweist. Mittelzentren
wird 75% der sortimentsrelevanten
Kaufkraft im eigenen Mittelbereich
zugewiesen, Oberzentren bekommen
zusatzlich in ihrem Oberbereich 25%
der sortimentsbezogenen Kaufkraft
zugewiesen.

Bei der Modellrechnung wird das ge-
samte sortimentsbezogene Kaufkraft-
potenzial in einer Warengruppe durch
eine marktubliche Flachenproduktivi-
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tat geteilt. Hieraus ergibt sich dann
eine VerkaufsflachengroRenordnung
fur einen Einzelbetrieb, die noch kon-
gruent mit der zugewiesenen Versor-
gungsfunktion des jeweiligen Versor-
gungsfunktion des Zentralen Ortes
ware. Die Moglichkeit fur Einzelbetrie-
be 30% ihres Umsatzes aufRerhalb des
Kongruenzraums zu generieren (gem.
LROP), bleibt dabei unberticksichtigt.
Der Wert ist dabei nicht als starre
Grenze zu verstehen oder maximale
GrolRenordnung, die ein Zentraler Ort
in der Summe aufweisen kann, ein
solcher Wert wiirde auch eine Kontin-
gentierung darstellen, die rechtlich
kritisch ware.

Das REHK 2018 hat im Rahmen der
Erarbeitung der Kongruenzraume
festgestellt, dass fir den Oberzentra-
len Kongruenzraum aperiodisch im
Bereich Salzgitter ein ausreichendes

Kaufkraftpotenzial fur die Etablierung
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mindestens eines Mobelmarktes vor-
handen ist. Als untere Variante hat das
REHK fir den Betriebstyp Mobelmarkt
eine Gesamtverkaufsflache von
37.500 m* VKF und als obere Variante
48.800 m.? VKF modellhaft berechnet
(vgl. REHK 2018, Kap. 7 S. 79).

IHK Im Zusammenhang mit der Dimensionierung ist auf eine fiir uns nicht verstandliche Dis- | Siehe vorherigen Punkt Der/die Hinweis(e)
3 krepanz zum absatzwirtschaftlichen Transparenzrahmen des REHK 2018 hinzuweisen. wird/werden zur Kenntnis
Dort werden (auf Seite 55) fir Salzgitter lediglich absatzwirtschaftliche Verkaufsflachen- genommen

potenziale fiir Mébel von maximal 700 m? benannt. Auch wenn der absatzwirtschaftliche
Transparenzrahmen des REHK 2018 lediglich eine Orientierungsgrofe darstellt, ist die
Differenz zwischen 700 m? (absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial fir Mébel in
Salzgitter laut REHK 2018) und 30.200 m* (Verkaufsflache des Vorhabens in Salzgitter-
Thiede) doch so betrachtlich, dass sie einer Aufklarung bedarf. Flir entsprechende Hin-

weise waren wir dankbar.

10
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IHK Obwohl wir die Planungen der Stadt Salzgitter zur Verbesserung ihrer Versorgungsfunk- | Gemal Abschnitt 1.1.1 Ziffer 4 Nr. 4 Der/die Hinweis(e)
L tion im Mabelbereich grundsatzlich beflirworten, miissen wir zum Ausdruck bringen, RROP 2008 gehort der Stadtteil Thie- | wird/werden zur Kenntnis

dass wir den vorgesehenen Standort in Salzgitter-Thiede aus regionaler Perspektive fiir
suboptimal halten. So liegt er innerhalb des Stadtgebietes von Salzgitter ausgesprochen
dezentral und abseits der Salzgitteraner Bevolkerungsschwerpunkte Lebenstedt und
Bad. Stattdessen ist er durch die Nahe und Anbindung tber die A 39 deutlich in Richtung
des benachbarten Oberzentrums Braunschweig sowie des Mittelzentrums Wolfenbdittel
ausgerichtet. Wie von der GMA zutreffend geschildert wird, besteht in Braunschweig
bereits eine hohe Konzentration von Mobelanbietern. Diese regionale Konzentration wird
durch die geplante Grof3ansiedlung nahe der Stadtgrenze nun nochmals verstarkt. Im
Sinne ausgeglichen verteilter Versorgungsstrukturen ware aus unserer Sicht ein Stand-
ort, der naher und zentraler an den Salzgitteraner Bevolkerungsschwerpunkten liegt,
raumordnerisch sehr viel glinstiger zu bewerten. Da der Stadtteil Thiede gemal3 Regio-
nalem Raumordnungsprogramm 2008 aber als Teil des Oberzentrums Salzgitter anzu-
sehen ist, steht das raumordnerische Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 04 LROP
2017) einer solch umfangreichen Einzelhandelsansiedlung in Thiede nicht entgegen.
Unseres Erachtens ware jedoch im Rahmen der anstehenden Neuaufstellung des Regio-
nalen Raumordnungsprogramms kritisch zu Uberprifen, ob alle bisher mit oberzentra-
lem Status belegten Stadtteile auch kiinftig noch als Teil des Oberzentrums Salzgitter
gelten sollen.

de zum Oberzentrum Salzgitter. Somit
ist das Konzentrationsgebot erfiillt.

Im Rahmen der gegenwartigen Neu-
aufstellung des RROP werden samtli-
che Ortsteile hinsichtlich ihrer Einstu-
fung Uberprift werden, so auch der
Stadtteil Thiede. Da die Neuaufstel-
lung noch im Erarbeitungsprozess ist,
gilt nach wie vor das rechtskraftige
RROP 2008.

genommen

11
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IHK Bei der Diskussion im Arbeitskreis Einzelhandel am 21.02.19 tber die Mobelmarktan- Da das Kongruenzgebot ist gemalk Der/die Hinweis(e)
5 siedlung in Salzgitter-Thiede sind aus unserer Sicht im Wesentlichen zwei raumordne- Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 03 LROP wird/werden zur Kennt-

risch relevante Punkte offen geblieben. Zum einen hatten wir darauf hingewiesen, dass
sich die gutachterliche Abarbeitung des Kongruenzgebotes nicht exakt an den Anforde-
rungen des REHK 2018 orientiert. Zum anderen wurde das AusmaR der Randsortimente
sowie deren Zentrenrelevanz thematisiert. Den erstgenannten Punkt hat die GMA in
ihrer erganzenden Stellungnahme vom 06.03.19 unter Punkt 5 aufgegriffen. Den Aus-
fuhrungen entnehmen wir, dass sich auch bei Ansatz des mehrstufigen Kongruenzrau-
mes nach REHK 2018 (zwei Ebenen: mittelzentraler Kongruenzraum fiir Salzgitter mit
einer zuldssigen Abschopfungsquote von 75 Prozent der Kaufkraft, (iberlagernd der
oberzentrale Kongruenzraum fiir Salzgitter, mit einer zulassigen Abschopfungsquote von
25 Prozent der Kaufkraft) die in Tabelle 12 der Auswirkungsanalyse vom 06.02.19 ver-
zeichneten Werte nicht verandern wirden. Das in der Auswirkungsanalyse beschriebene
Ausmal der Verletzung des Kongruenzgebotes bleibt demnach unverandert und durch-
aus beachtlich (Vorhabenumsatz wird in allen untersuchten Sortimenten zu mehr als 30
Prozent - im Sortiment Mobel, Bettwaren/Matratzen sogar fast zur Halfte - aul3erhalb
des Kongruenzraumes generiert). Ware das Kongruenzgebot noch ein bindendes Ziel der
Raumordnung, konnte die projektierte Mobelmarktansiedlung in Salzgitter-Thiede also
nicht umgesetzt werden.

Auch wenn das Kongruenzgebot nach der Fassung des LROP 2017 nur noch einen
Grundsatz der Raumordnung darstellt, der auf kommunaler Ebene der Abwagung zug-
anglich ist, muss die ermittelte VVerletzung des Kongruenzgebotes gerade auf Ebene der
regionalen Abstimmung in die Bewertung einflieBen. Dies halten wir auch im Rahmen

als Grundsatz einzustufen und ist so-
mit der Abwagung zuganglich.

Das Oberzentrum erfiillt gegenwartig
nicht seine Funktion im Bereich Mo-
bel, sodass hier eine Uberschreitung
der 30% gerechtfertigt werden kann.
Im Rahmen der Bauleitplanung ist
dieser Grundsatz vertiefend zu be-
handeln.

nis genommen
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dieses laufenden Abstimmungsverfahrens fiir zwingend erforderlich.

IHK Zur in der Sitzung des Arbeitskreises Einzelhandel am 21.02.19 angesprochenen Thema- Allgemeine Erlauterungen
6 tik der Randsortimente ist zunachst einmal festzustellen, dass fiir das Mobelmarktpro-
jektin Salzgitter-Thiede ein ausgesprochen hoher Randsortimentsanteil vorgesehen ist.
Von der Gesamtverkaufsflache von 30.200 m? entfallen allein 7.180 m? auf das Angebot
von Waren, die nicht dem Kernsortiment ,Mobel, Kiicheneinrichtung, Biiromabel, Mat-
ratzen, Bettwaren” zuzuordnen sind (siehe Tabelle 1 der Auswirkungsanalyse vom
06.02.19). Dies entspricht einem Randsortimentsanteil von 23,8 Prozent. Abschnitt 2.3
Ziffer 06 a) LROP 2017 schrankt jedoch nur die zentrenrelevanten Randsortimente auf
einen Anteil von 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache bzw. maximal 800 m*ein. Inso-
fern stellt sich die Frage, welche Sortimente als zentrenrelevant zu betrachten sind.
Seitens der Stadt Salzgitter wurde die Auffassung vertreten, es sei die relativ liberale
kommunale Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Salzgitter
anzuwenden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen ist, dass die Fortschrei-
bung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und die damit verbundene Sortimentslis-
te vom Rat der Stadt Salzgitter bisher noch nicht verabschiedet worden ist, formal also
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noch gar keine Giltigkeit hat. Zudem haben wir im Rahmen der Arbeitskreissitzungen zur
Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Salzgitter zur Kennt-
nis nehmen mussen, dass die Gestaltung der Sortimentsliste zumindest teilweise auch
daran orientiert wurde, das M&belmarktprojekt in Salzgitter-Thiede einschlieBlich seiner
umfangreichen Randsortimente zu ermoglichen. Vor diesem Hintergrund betrachten wir
die relativ liberale Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt
Salzgitter mit einer gewissen Skepsis. Dennoch teilen wir die Auffassung, dass bei einer
.normalen” Prifung der raumordnerischen Ge- und Verbote zu EinzelhandelsgrofB3pro-
jekten die jeweilige kommunale Sortimentsliste anzuwenden ist.

IHK Im vorliegenden Fall handelt es sich allerdings nicht um eine solche ,normale” raumord- | Im Rahmen der Beteiligung wurden Der/die Hinweis(e)

7 nerische Prifung. Vielmehr findet ein Ausnahmeverfahren gemaR Abschnitt 2.3 Ziffer 06 | ebenfalls die Stadte Wolfenblttel und | wird/werden zur Kenntnis
b) LROP 2017 statt, um die Vorgaben des Abschnittes 2.3 Ziffer 06 a) LROP 2017 aul3er | Braunschweig einbezogen. Von diesen | genommen
Kraft zu setzen. Dies erfordert eine erhohte Intensitat der regionalen Abstimmung und beiden Stadten ist ebenfalls Stellung-
diesbeztiglich eine besondere Beachtung der Belange benachbarter, direkt betroffener nahmen eingegangen.

Kommunen. Aufgrund ihrer Nahe zum geplanten Mobelmarktstandort in Salzgitter-
Thiede waren hier insbesondere die Interessen der Stadt Braunschweig und der Stadt
Wolfenbittel zu berticksichtigen. Dabei ist dem Sachverhalt Rechnung zu tragen, dass
deren in den jeweiligen Einzelhandelskonzepten enthaltene Sortimentslisten erkennbar
restriktiver ausfallen (d.h., mehr Sortimente als zentrenrelevant einstufen) als die Salz-
gitteraner Sortimentsliste. Im Rahmen des laufenden Abstimmungsverfahrens sollten
also die Sortimentslisten der Stadte Braunschweig und Wolfenbdittel in die Betrachtung
einbezogen werden. Dies kann unseres Erachtens auch dadurch geschehen, dass zur
Beurteilung einer Abweichung von Abschnitt 2.3 Ziffer 06 a) LROP 2017 die Sortiments-
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liste des REHK 2018 Anwendung findet.

IHK Die erganzende Stellungnahme der GMA vom 06.03.19 trifft (auf Seite 6) auch Aussagen Allgemeine Erlauterungen
8 zum Ausmal der zentrenrelevanten Randsortimente nach der Sortimentsliste des REHK
2018. Demnach sind unter Anwendung der regionalen Liste bei XXXLutz 3.975 m* Ver-
kaufsflache und bei Momax 1.725 m2 Verkaufsflache den zentrenrelevanten Randsorti-
menten zuzuordnen. Zusammengenommen entfallen somit 5.700 m* Verkaufsflache auf
das Angebot von zentrenrelevanten Randsortimenten, was einem Anteil an der Gesamt-
verkaufsflache von 18,9 Prozent entspricht. Es muss festgehalten werden, dass der
Anteil zentrenrelevanter Randsortimente somit ausgesprochen hoch ausfallt.

IHK Dass die Ansiedlung groRerer Mobelmarkte mit den Regelungen des Abschnittes 2.3 Die Regelungen im LROP begrenzen Der Anregung wird nicht
9 Ziffer 06 a) LROP 2017 in Konflikt tritt, durfte sicherlich die Regel sein. In diesem Zu- zentrenrelevante Randsortimente auf | gefolgt

sammenhang merken wir an, dass wir die dort enthaltene Beschrankung des zentrenre- | max. 10% und max. 800 m®. Das heiRt,
levanten Randsortiments auf 800 m* Verkaufsflache bei groReren Mébelmarkten fiir eine Uberschreitung der 800 m*ist per
realitatsfremd halten. Fir nicht realitatsfremd und fir ausgesprochen sinnvoll erachten | se unzulassig, auf3er der Trager der
wir hingegen die in Abschnitt 2.3 Ziffer 06 a) LROP 2017 ebenfalls enthaltene Begren- Regionalplanung macht von dem In-
zung des zentrenrelevanten Randsortiments auf 10 Prozent. Nach unserer Auffassung strument eines Regionalen Einzelhan-
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sollte dieser Teil der Ziffer 06 a) auch Mal3stab fiir die Beurteilung des Projektes in Salz- | delskonzeptes Gebrauch. Eine Begren-
gitter-Thiede sein. Bei der vorgesehenen GesamtgréRe von 30.200 m* wdre somit der zung auf pauschal 10% ware weder
Handel von zentrenrelevanten Randsortimenten auf einer Verkaufsfldache von 3.020 m* rechtlich noch fachlich begriindbar.
moglich. Damit wiirde die eigentlich in Abschnitt 2.3 Ziffer 06 a) LROP 2017 enthaltene
Begrenzung des zentrenrelevanten Randsortiments immer noch um 2.220 m* (iber-
schritten werden. Nach unserer Auffassung sollte eine solche Handhabung ausreichende
Spielraume nicht nur im Fall von Salzgitter-Thiede, sondern auch generell bei der Ansied-
lung grolBerer Mobelmarkte eroffnen.
IHK Hinsichtlich der Auswirkungen des Angebots zentrenrelevanter Randsortimente (nach Eine erste Orientierung zur Bewertung | Der Anregung wird nicht
10 REHK 2018) durch die geplanten Mobelmadrkte in Salzgitter-Thiede hat die GMA in ihrer | der Auswirkungen groRflachiger Ein- gefolgt

Auswirkungsanalyse vom 06.02.19 Umverteilungseffekte berechnet. Demnach sind in
den Innenstadten von Salzgitter-Lebenstedt, Salzgitter-Bad, Braunschweig und Wolfen-
bittel durchaus spurbare Umsatzumverteilungen zu erwarten. So werden fur die Sorti-
mentsgruppe ,Heimtextilien, Gardinen, Haus-, Bett- und Tischwasche” fir die Innen-
stadt von Salzgitter-Bad Umsatzumverteilungen von 10 bis 11 Prozent und fir die In-
nenstadt von Braunschweig Umsatzumverteilungen von 6 bis 7 Prozent prognostiziert.
Fir die Sortimentsgruppe ,Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren” werden fr die
Innenstadt von Salzgitter-Lebenstedt Umsatzumverteilungen von 8 bis 9 Prozent, fur
die Innenstadt von Salzgitter-Bad Umsatzumverteilungen von 7 bis 8 Prozent, fiir die
Innenstadt von Wolfenbuttel Umsatzumverteilungen von 5 bis 6 Prozent und fir die
Innenstadt von Braunschweig Umsatzumverteilungen von 4 bis 5 Prozent vorausgesagt.
Bei der Sortimentsgruppe ,Bilder und Rahmen” werden fiir die Innenstadt von Braun-
schweig Umsatzumverteilungen von 5 bis 6 Prozent berechnet. Damit reichen die Um-

zelhandelsansiedlungsvorhaben liefert
der sogenannte Schwellenwert von 10
%. Hierbei wird angenommen, dass
eine von EinzelhandelsgroRvorhaben
erzeugte Umsatzumverteilung in den
zentralen Strukturen der Ansiedlungs-
kommunen bzw. der benachbarten
Stadte und Gemeinden von weniger
als 10 % keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO nach sich zieht. Dem-
nach sind die Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit betroffener zentra-

16



Anlage 2 zu Beschlussvorlage Nr.: 2019/35
Regionalverband GroRraum Braunschweig

Beteiligung an Auswirkungsanalyse und erganzende Stellungnahme Planvorhaben Mobelmarkt Salzgitter-Thiede
Stand: 25.03.2019

Synopse der Anderungsvorschlige

"
—
e
e
p—

== REGIONALVERBAND

Grofraum Braunschweig

Nr.

Anregungen Teilnehmer AK Einzelhandel

Erlauterung Verwaltung

Vorschlag Verwaltung

verteilungsquoten teilweise bereits an die kritische Schwelle von 10 Prozent heran. Auch
Umverteilungsquoten von 5 bis 8 Prozent betrachten wir mittlerweile mit einer gewissen
Sorge, zumal die Innenstadte heute nicht nur durch das Angebot zentrenrelevanter Sor-
timente an der stadtischen Peripherie, sondern auch durch den Online-Handel immer
starker unter Druck geraten. Zudem sind wir der Auffassung, dass im Rahmen des Ver-
fahrens zur Gewdhrung einer Ausnahme gemal Abschnitt 2.3 Ziffer 06 b) LROP 2017
nicht allein die MaRstabe gelten kdnnen, die bei der ,normalen” Priifung raumordneri-
scher Ge- und Verbote zu Einzelhandelsgrol3projekten angesetzt werden. Vielmehr soll-
ten bei der Beurteilung eines Projektes, das gegen die Regelungen von Abschnitt 2.3
Ziffer 06 a) LROP 2017 und gleichzeitig gegen das

raumordnerische Kongruenzgebot verstorst, strengere MaRstabe gelten. Aus diesem
Grunde halten wir die oben erwahnten Umverteilungsquoten zu Lasten der erwahnten
Innenstadte durchaus fir problematisch. Bei der von uns vorgeschlagenen Reduzierung
der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache wur-
den die Auswirkungen auf die umliegenden Innenstadte zumindest gemildert.

ler Versorgungsbereiche bzw. schit-
zenswerter Standortbereiche lediglich
absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch
stadtebaulicher Art. Erhebliche stadte-
bauliche Folgen werden erst flir wahr-
scheinlich erachtet, wenn mit Realisie-
rung eines groRflachigen Ansiedlungs-
vorhabens Umsatzumverteilungen von
uber 10 % ausgelost werden. Wenn-
gleich eine quantitative und operatio-
nalisierbare BemessungsgroRe wiin-
schenswert ist, muss die Herleitung,
aber auch der Schwellenwert als sol-
cher, als alleiniger Mal3stab zur Be-
wertung stadtebaulicher und raum-
ordnerischer Auswirkungen kritisch
betrachtet werden. Auswirkungen sind
im Einzelfall zu verifizieren und nicht
ohne weiteres pauschal bei anderen
Fallkonstellationen anzuwenden. Es
wird deutlich, dass die absatzwirt-
schaftlichen Umverteilungseffekte als
alleiniger Mal3stab zur Beurteilung
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stadtebaulicher und raumordnerischer
Auswirkungen nicht gentigen konnen.

Die Vertraglichkeit groRflachiger Plan-
vorhaben ist vielmehr auch immer aus
den individuellen lokalen Gegebenhei-
ten betroffener Versorgungsbereiche

abzuleiten. (Vgl. BVerwG (11.10.2007),

Az: 4 C7.07)
IHK AbschlieRend mdchten wir noch anmerken, dass wir uns derzeit nur zu den vorliegenden Allgemeine Erlauterungen
11 Ansiedlungsplanungen flr die Mobelmarkte in Salzgitter-Thiede und dem begonnenen
Abstimmungsverfahren zur Anpassung an die geltenden raumordnerischen Regelungen
auBern konnen.
IHK Sofern aus dem laufenden Abstimmungsverfahren eine Anderung bzw. Ergénzung des Der/die Hinweis(e)
12 REHK 2018 folgt, waren wir als fachlich bertihrter Trager offentlicher Belange daran wird/werden zur Kenntnis
interessiert, auch hierzu in einer gesonderten Stellungnahme unsere Position einzubrin- genommen

gen, zumal es sich vorliegend um einen Prazedenzfall hinsichtlich der Anwendung des
Abschnittes

2.3 Ziffer 06 b) LROP 2017 handelt. Uber eine entsprechende Einbeziehung wurden wir
uns sehr freuen.
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Stadt Wolfenbiittel (20.03.2019):

[— ‘E
=

Es ist die regionale Sortimentsliste aus | Der Anregung wird ge-
dem REHK 2018 anzuwenden. Dies ist | folgt
in Abstimmung mit dem ArL BS so

1. VerkaufsflachengroRe und Festlegung des zentrenrelevanten Sortiments
In der Auswirkungsanalyse wurde die Wahl der Sortimentsliste nicht thematisiert. Dies
wird mit der erganzenden Stellungnahme nachgeholt. Strittig ist die Frage, welche Sor-
vorgesehen.
timentsliste fir das Vorhaben anzuwenden ist. Auf der einen Seite steht die des Regio-
nalverbandes auf der anderen die kommunale Liste der Stadt Salzgitter. Diese Frage ist
maldgeblich fir die Definition des Randsortiments und der daflir vorgesehenen Flachen,
und damit auch mal3geblich fir die Bewertung der Auswirkungen auf die Zentrenstruk-
tur.
Die vom Gutachter vorgebrachte Argumentation zu diesem Punkt ist nicht Giberzeugend:
Die Sortimentsliste des Regionalverbandes basiert auf der Musterliste fur zentrenrele-
vante Sortimente des LROP 2017 (s. Begrlindung zu Ziff. 05, Satze 1 und 2). In der Ar-
beitshilfe Einzelhandel zum LROP des Landes ist unter 5.5 ausgefiihrt, dass die Liste ,in
kommunalen Konzepten grundsatzlich Anwendung finden sollte”. Abweichungen sind im
Einzelfall moglich bei z.B. im Hinblick auf ihre Zentrenrelevanz untergeordneten Sorti-
menten. Dazu erganzend ist in Pkt. 5.6 ausgefiihrt, dass die Erstellung kommunaler Sor-
timentslisten dabei nicht in das kommunale Belieben gestellt ist, sondern einer schlissi-
gen und widerspruchsfreien Planungskonzeption bedirfen.
Es bliebe also vom Gutachter darzulegen, wieso im Oberzentrum Salzgitter Haus- und
Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Raumausstattung und Bettwasche sowie Lampen
planungspolitisch keine Zentrenbedeutung besitzen und wie dies mit den Ansprichen an
ein Oberzentrum konformgeht, einen breiten hoher und hochwertigen aperiodischen
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Bedarf in den zentralen Versorgungsbereichen erfillen zu konnen: Eine

Beschrankung auf wenige Leitsortimente, z.B. Kleidung, Schmuck und Schuhe ware ggf.
fur ein kleines Mittelzentrum nachvollziehbar, wo die Kaufkraft fiir weitere Sortiments-
bereiche nicht ausreicht oder keine

Flachenpotentiale verfiigbar sind. Fiir ein Oberzentrum kann dies nicht gelten.

Auch aus der Planungssystematik ergibt sich, dass die Sortimentsliste des Regionalver-
bandes zu verwenden ist, da nur so Uberhaupt eine regionalplanerische Steuerung und
Gleichbehandlung der verschiedenen EinzelhandelsgroRvorhaben erfolgen kann. Denn es
ist nicht so, wie in der erganzenden Stellungnahme auf S. 9 ausgeflihrt, dass die regiona-
le Sortimentsliste nur fur den Fall anzuwenden ist, wenn keine kommunale vorliegt - in
diesem Fall waren die tatsachlich im Zentrum vorhandenen Sortimente zu Grunde zu
legen (vgl. hierzu Punkt 5.4 der Arbeitshilfe des Landes Niedersachsen zu Abschnitt 2.3
LROP). Die regionale Sortimentsliste ist entsprechend tibergeordnet anzuwenden.

WF 2 | 2.Integrationsgebot Wie aus dem Gutachten der GMA her- | Der Anregung wird ge-
Die Verortung der Mobelmarkte in Thiede an einem festgestellten Sonderstandort fir vorgeht sind keine wesentlich negati- | folgt
nicht-zentren-relevanten Einzelhandel gern. REHK ist grundsatzlich unkritisch und kon- | ven Auswirkungen auf zentrale Ver-
form mit Ziel 2.3.05 LROP. Bedeutsam ist bei dem Vorhaben hingegen das Randsorti- sorgungsbereiche zu erwarten. Im
ment mit zentrenrelevanten Artikeln. Wie oben ausgefihrt, ist der Anteil der Verkaufs- Erganzungsbeschluss zum REHK 2018
flachen fir diese Sortimente mit insgesamt 2975 gm um fast ein vierfaches hoher alsim | werden die einzelnen Ziele der Raum-

LROP zulassig. Mit der festgesetzten Grenze in Ziel 2.3.06 Buchstabe a. hat der Gesetz- | ordnung aufgenommen, gepruft und
geber sich nicht nur zum Bestand, sondern auch zur Entwicklung der der zentralen Ver- | vertiefend begriindet.

sorgungsbereiche positioniert. Und dies aus gutem Grund, denn schlieBlich hat die Di-

mensionierung und Zusammenstellung des Randsortiments unmittelbare Auswirkungen
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auf die Zentren, die nach seiner Aussage die Uberschreitung im Einzelfall rechtfertigen
wurden.

VVom Gutachten wird festgestellt, dass hochwertige Haushaltswaren in den zentralen
Versorgungsbereichen von Salzgitter nicht mehr angeboten wurden und sich daher mit
dem neuen Vorhaben nicht Gberschnitten (Erganzende Stellungnahme, S. 15). Es ware
an dieser Stelle vom Gutachter darzustellen, wieso ein stark zentrenwirksames Sorti-
ment kiinftig in maBgeblichem Umfang auf einem nicht-integrierten Sonderstandort
untergebracht werden soll. Denn fir die Sicherung und Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche entfallt dieses Sortiment damit kinftig. Die Entwicklungsmaoglichkei-
ten der beiden Zentren Salzgitters werden nachhaltig geschwacht, die aller benachbar-
ten Kommunen ebenfalls. Dies lasst sich schwerlich mit Marktkonkurrenz der Zentren
begriinden oder rechtfertigen, da hier fur einen Bewerber an einem Sonderstandort Son-
derkonditionen geschaffen werden sollen.

Im gultigen Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Salzgitter aus dem Jahr 2006,
erstellt durch die CIMA GmbH, Liibeck, ist der Sortimentsbereich Haushaltswaren als
aperiodischer Bedarf noch von eindeutig zentrenrelevanter Bedeutung aufgefiihrt und
entsprechend soll eine Verlagerung an nicht integrierte Sonderstandorte verhindert wer-
den (S. 102). Die schliissige und widerspruchsfreie Planungskonzeption, von dieser Be-
wertung abzurlicken, ist entsprechend darzustellen. Ansonsten ist eine Abweichung

entsprechend Ziel 2.3.06 Buchstabe b nicht zulassig.
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WF 3. Kongruenzgebot Im Erganzungsbeschluss zum REHK Der/die Hinweis(e)
3 Gemas LROP (Ziel 2.3.03) ist ein Umsatz aulRerhalb des Oberzentralen Kongruenzraumes | 2018 werden die einzelnen Ziele der wird/werden zur Kenntnis

bis zu 30 % méglich. Eine Uberschreitung der Schwelle von 30% ist méglich, wenn sie nur | Raumordnung aufgenommen, gepriift | genommen
geringfligig ist. Dies ist hier nicht der Fall. Mit einem Anteil des Umsatzes auRerhalb des | und vertiefend begriindet.
Kongruenzraums vom 46,6 % (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, S. 57) liegt der Wert deutlich
uber den moglichen 30 %. Die VVorgabe aus dem LROP

wird um 64,4 % (iberschritten. Fiir eine solch massive Uberschreitung der landesplaneri-
schen Grundsatze liefert das Gutachten keine Grundlage.

Bei der Berechnung wurden das Oberzentrum Braunschweig und das Mittelzentrum
Wolfenbiittel dabei in der Zone Ill zusammengefasst. Dabei ist jedoch fiir unterschiedli-
che Teilbereiche von vollig unterschiedlichen Auswirkungen auszugehen: Durch die Kon-
zentration einer breiten Palette von Mobelmarkten auf Braunschweiger Stadtgebiet
nordlich der Innenstadt - einschlieSlich eines XXXL-Lutz Einrichtungshauses und eines
Moma-Markes - ist fiir das Braunschweiger Stadtgebiet etwa nordlich der Bahnstrecke
Hannover- Berlin praktisch nicht mit einer Kaufkraftumverteilung nach Salzgitter Thiede
zu rechen. Hier ergibt sich schlicht keine Anderung oder Verbesserung der Angebotssitu-
ation durch den neuen Marktteilnehmer, der einfach zu weit entfernt liegt. Die Umvertei-
lung wird sich hingegen uberproportional auf den relativ einwohnerschwachen Siden
Braunschweigs und auf die Stadt Wolfenbuttel konzentrieren. Die Kaufkraftumverteilung
wird hier entsprechend deutlicher ausfallen als die in Tabelle 7 der Auswirkungsanalyse
fur die Gesamtzone benannten 4-5 %.

Damit werden auch die Auswirkungen auf das Einzelhandelsgeflige der Stadt Wolfen-

bittel drastischer ausfallen als in Tabelle 11 der Auswirkungsanalyse dargestellt. Die
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gleichwertige Einbeziehung dieser Bereiche in die Berechnung der Umverteilung ist da-
her methodisch fragwiirdig und zu Gberprtfen. In der Auswirkungsanalyse wird an ande-
rer Stelle diese Einschatzung geteilt (s. S. 54): Demnach sind die Auswirkungen auf die
Maobelhandelsagglomeration Braunschweig gering, wahrend fiir den Standort Adersheim
bereits auf Grundlage der jetzigen Berechnung mit einer Umverteilungswirkung von 11-
12 % eine betriebliche Gefdahrdung absehbar ist (Auswirkungsanalyse, S. 54/55).

WF 4. Beeintrachtigungsverbot Im Erganzungsbeschluss zum REHK Der/die Hinweis(e)

4 Erganzend zum Kongruenzgebot ist das Ziel 2.3.08 LROP (Beeintrachtigungsverbot) zu 2018 werden die einzelnen Ziele der wird/werden zur Kenntnis
berlcksichtigen, das ausdrucklich nicht allein die Umsatzumverteilung, sondern die ge- Raumordnung aufgenommen, gepriift | genommen
samte Nachfrageentwicklung und und vertiefend begriindet.

die Entwicklung der Kaufkraftkennziffern fir die einzelnen Sortimente im Einzugsbereich
fur die Bewertung zu Grunde legt. Im absatzwirtschaftlichen Transparenzrahmen des
REHK von 2018 sind die Entwicklungsoptionen des Einzelhandels unter den aktuellen
Rahmenbedingungen ausgefihrt und die daraus resultierenden Anforderungen an die
Flachenentwicklung. Diese sind bis auf den periodischen Bedarf fast

durchweg stagnierend. Fiir den Bereich Maobel ist flir den gesamten Grof3raum ein zu-
satzliches Flachenpotential von 6000 gm ermittelt worden. D.h. neue Marktakteure wer-
den sich an fast jedem Standort zu nahezu 100 % durch Kaufkraftumverteilungen etab-
lieren. Dabei fallen die Umverteilungen umso drastischer aus, je grolRer das \Vorhaben ist
und umso starker sind jeweils auch die umliegenden Mittel- und Oberzentren betroffen.

Die Stadt Wolfenblttel weist darauf hin, dass das Mittelzentrum Wolfenbiittel gern,
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aktuellem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wolfenbdttel von 2018 flir das
Segment Mobel lediglich einen Zentralitatsfaktor von 0,86 besitzt und seine mittelzent-
ralen Aufgaben hier nur teilweise ausftillen kann. Von daher waren die genannten be-
triebsgefahrdenden Wirkungen einer Neuansiedlung von weitreichenden versorgungs-
strukturellen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Stadt Wolfenbiittel als Mittel-

zentrum.
WF 5. Raumordnerische und planungspolitische Ziele und Grundsatze Die Stadt Salzgitter weist mit einer Der/die Hinweis(e)
5 Wie vorher ausgefuhrt, wird das geplante Grol3vorhaben in einen praktisch gesattigten Zentralitat von 32 % im Bereich Mdbel | wird/werden zur Kenntnis
Markt platziert. Es bleibt zu fragen, ob die damit verbundenen Zentralisierungswirkun- ein deutliches Versorgungsdefizit auf, | genommen
gen in diesem Segment des Einzelhandels den aktuellen Anforderungen an die Landes- sodass eine Rechtfertigung des Plan-
planung und weiteren Politikfeldern noch entsprechen: vorhabens unter dem Aspekt der Ver-
Dies betrifft vor allem sorgungsfunktion als Oberzentrum
» die Sicherung des zentralen Orte-Systems einer breiten VVersorgung in der Flache (Ziel | gewadhrleistet ist. Damit wird auch
2.2.03-05 des LROP) dem zentralen Orte-System entspro-
» die Reduzierung des Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen Emissionen chen.

(Klimaziele der EU, EU-Larmschutzrichtlinie)

» die stetige Erhohung des Unterhaltungsaufwands fiir die Verkehrsinfrastruktur, die mit
der Verkehrszunahme einhergeht und die inzwischen objektiv nicht mehr zu leisten ist
bei einer Bewertung nach diesen MalRgaben geht es ausdriicklich nicht um das Einzel-
vorhaben. Es geht aber sehr wohl um die hierdurch geforderte raumliche und soziooko-
nomische Struktur. Es ist zu entscheiden, welche Entwicklung der Grof3raum Braun-
schweig dauerhaft nehmen soll. Es ist unstrittig, dass das Oberzentrum Salzgitter Defizi-
te in der Kaufkraftbindung im Sortiment Mobel aufweist und hier eine Entwicklung mog-
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lich sein muss. Dies kann jedoch nicht durch solche Einzelhandelsgrof3strukturen, in Ver-
bindung mit der Verletzung der Grundsatze der Regional- und Landesplanung, gesche-

hen.

WF 6. Weiteres orgehen Der/die Hinweis(e)

6 Die Stadt Wolfenbiittel geht von einer gutachterlichen Wiirdigung der angesprochenen wird/werden zur Kenntnis
methodischen Fragen aus und erwartet eine entsprechende planungspolitische Beurtei- genommen

lung durch die Gremien des Regionalverbandes GroRraum Braunschweig.

WOB | Stadt Wolfsburg (20.03.2019):

|—

. . , Allgemeine Erlauterungen
bezugnehmend auf Ihre E-Mails vom 25. Februar 2019 und 06. Marz 2019 erhalten Sie

die nachfolgende gemeinsame Stellungnahme der Stadt Wolfsburg und der WMG Wolfs-
burg zur geplanten Ansiedlung eines XXXLutz-Einrichtungshauses und eines Momax-
Mobelmitnahmemarktes im Stadtteil Salzgitter-Thiede.

Zu beurteilendes Vorhaben

Die Lowengrund Immobilien GmbH, Boblingen, plant die Ansiedlung eines XXXLutz Ein-
richtungsmarktes sowie eines Mémax Mobelmitnahmemarktes mit zusammen rd.
30.000 gm Verkaufsflache am Standort EisenhuttenstraBe in Salzgitter-Thiede. Hierzu
hat die GMA mit Datum 6. Februar 2019 eine Auswirkungsanalyse vorgelegt und diese

mit Datum 6. Marz erganzt.
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WOB | Betroffenheit der Stadt Wolfsburg Allgemeine Erlauterungen
2 Die vorliegenden Gutachten definieren die Stadt Wolfsburg als eine auBerhalb des in vier

Zonen gegliederten Einzugsgebietes liegende Kommune. Insofern sind wesentliche ne-
gative wettbewerbliche Auswirkungen fiir die Stadt Wolfsburg nicht zu erwarten.

WOB | Das Integrationsgebot gem. Abschnitt 2.3 Ziff. 05 LROP In der Erganzung zum REHK wird her- | Der/die Hinweis(e)
3 Das geplante Einzelhandelsgro3projekt mit seinen zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgehoben, dass die Regionale Sorti- | wird/werden zur Kenntnis
befindet sich auBRerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage im Stadtteil Thiede und mentsliste bei solchen Projekten an- genommen

widerspricht daher dem Integrationsgebot des Abschnittes 2.3 Ziff. 05 LROP. Der Aus- zuwenden ist.
nahmetatbestand gern. Abschnitt 2.3 Ziff. 06a kann keine Anwendung finden, da die Im Ergéinzungsbeschluss zum REHK

vorgesehen Schwelle von 800 gm Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente mit 5018 werden die einzelnen Ziele der

insgesamt 2.975 gm deutlich tberschritten wird. Je nach Zugrundlegung der Sortiments- "
Raumordnung aufgenommen, gepruft

liste wird ebenso die 10% Grenze Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente . .
und vertiefend begriindet.
deutlich Uberschritten. Halt nach dem MalRstab der Sortimentsliste der Stadt Salzgitter
das geplante Vorhaben mit 2.975 gm (= 9.9%) diese Maximalgrenze ein, so liberschreitet
bei Anwendung der Regionsliste das Vorhaben die 10% Grenze mit insgesamt 5.700 gm
Verkaufsflache, entsprechend 18,9%, mehr als deutlich. Wegen dieser erheblichen Ab-
weichung soll von der Regelung des Abschnitts 2.3 Ziff. 06 b Gebrauch gemacht werden.
Danach ist ein groBeres zentrenrelevantes Randsortiment moglich, wenn sich dessen
Raumvertraglichkeit aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept ergibt
und wenn sichergestellt wird, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der

Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprifte Einzelhandels-

grolBprojekt beschrankt bleibt.
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Mit dem vom Regionalverband eingeleiteten Verfahren zur Erganzung des regionalen
Einzelhandelskonzeptes soll dem Abschnitt 2.3 Ziff. 06 b LROP entsprochen und das
grolBere zentrenrelevante Randsortiment und damit das Vorhaben maéglich gemacht
werden.

Die in der Sitzung des AK Einzelhandel am 21. Februar aufgeworfene Frage, welche Sor-
timentsliste Anwendung finden muss, wurde von Seiten der Vertreterin des Amtes fir
regionale Landesentwicklung dahingehend beantwortet, dass die regionale Sortiments-
liste zu Grund zu legen ist. Dies wird von den Gutachtern nicht aufgegriffen. Sowohl das
Gutachten vom 6. Februar als auch die erganzenden Ausflihrungen vom

6. Marz gehen stattdessen von der ortlichen Sortimentsliste der Stadt Salzgitter aus.
Insofern erscheinen die dargestellten Auswirkungen in den einzelnen Sortimenten auf
die Einzelhandelslagen zwar nachvollziehbar und im Wesentlichen vertraglich, jedoch ist
die Uberschreitung der im LROP genannten Grenzen fiir zentrenrelevante Kernsortimen-
ten aulRerhalb stadtebaulich integrierter Lagen mit 5.700 gm Verkaufsflache (LROP: 800
gm) bzw. mit einem Flachenanteil von 18,9% (LROP: 10%), erheblich.

WOB | Agglomeration gern. Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Eine Agglomeration gemal’ Abschnitt Der Anregung wird nicht
L Die Auswirkungsanalyse erlautert auf Seite 55 f., dass die beiden neu anzusiedelnden 2.3 Ziffer 02 Satz 3 LROP 2017 mit gefolgt

Maobelmarkte und deren Sortimente an der Eisenhittenstral3e nicht zur Agglomeration dem Einzelhandelsstandort Schafer-

der Einzelhandelsbetriebe am Standort Schaferwiese (REAL, Rossmann etc.) hinzu zu wiese (u.a. real, Aldi, Lidl, Rossmann)

rechnen sind. Dies wird im Wesentlichen damit begriindet, dass die Schaferwiese ber besteht nicht. Die EisenhiittenstralRe

die Danziger Strale erschlossen wird und damit zwei getrennt anzufahrende Pkw Stell- | und die 6stliche Bepflanzung stellen

platzanlagen vorhanden sind. eine deutliche Barrierewirkung dar.

Nach diesseitiger Meinung wird damit jedoch nicht gewiirdigt, dass es zum einen eine Zudem sind die Markte der Schafer-

27



Anlage 2 zu Beschlussvorlage Nr.: 2019/35
Regionalverband GroRraum Braunschweig

Beteiligung an Auswirkungsanalyse und erganzende Stellungnahme Planvorhaben Mobelmarkt Salzgitter-Thiede
Stand: 25.03.2019

Synopse der Anderungsvorschlige

"
—
e
e
p—

== REGIONALVERBAND

Grofraum Braunschweig

Nr. Anregungen Teilnehmer AK Einzelhandel Erlauterung Verwaltung Vorschlag Verwaltung
direkte fuBlaufige Verbindung zwischen beiden Einzelhandelsbereichen gibt und zum wiese zu gleichnamigen StralRe ausge-
anderen beide Bereiche lediglich durch die Eisenhlttenstral3e voneinander getrennt sind, | richtet und stehen riickseitig zur Ei-
auch wenn die Bebauung der Schaferwiese der Eisenhuttenstral3e ,den Riicken zukehrt”. | senhiittenstraRe und dem geplanten
In der Wahrnehmung werden beide Bereiche als eine Einheit, als ein Einkaufsbereich Planvorhaben. Eine direkte Pkw-
wahrgenommen. Absatzwirtschaftlich macht dies auch Sinn, da damit erheblich mehr Verbindung oder ein gemeinsamer
Frequenz erzeugt werden kann. Insofern wiirde neben der allgemeinen Wahrnehmung Parkplatz ist nicht vorhanden.
auch das Marketing sich kiinftig entsprechend auf die neue Konstellation einstellen. Viele
Kundinnen und Kunden werden auch nur einen Stellplatz anfahren, aber beide Bereiche
fur einen Einkauf besuchen, ohne den Pkw umstandlich wieder neu zu parken. Insofern
ist der gesamte Bereich EisenhtittenstraRe/Schaferwiese als Agglomeration zu werten.
WOB | Das Verfahren nach Abschnitt 2.3 Ziff. 06 b LROP Die Ergdanzung des REHK ist raumord- | Der/die Hinweis(e)
5 Das hier eingeleitete Verfahren zur Erganzung des regionalen Einzelhandelskonzeptes nerisch erforderlich, da das Oberzent- | wird/werden zur Kenntnis

gern. Abschnitt 2.3 Ziff. 06 b LROP wirft einige Fragen auf, welche in der Sitzung des
beim AK Einzelhandel nicht hinreichend beantwortet wurden. Dies bezieht sich im We-
sentlichen darauf, was mit weiteren kinftigen Vorhaben geschieht, fir die gutachterlich
nachgewiesen keine negativen wettbewerblichen und damit stadtebaulichen Auswir-
kungen verbunden sind, welche jedoch gleichzeitig mehr als 800 gm an zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten aulBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen anbieten bzw. dieses
auf mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache tun wollen.

Welche generellen MaRstabe sollen fir eine Erganzung des regionalen Einzelhandels-
konzeptes gelten? Soll das regionale Einzelhandelskonzept kiinftig fir jedes VVorhaben
dieser Art einzeln erganzt werden? Oder besteht die Méglichkeit, das Konzept um eine
entsprechende Standortkategorie bzw. eine generelle Regelung zu erganzen? Solche

rum Salzgitter seine Einzelhandels-
funktion im Segment Mobel derzeit
nicht erfillen kann. Diese Ausgangsla-
ge ist in den anderen beiden Oberzen-
tren nicht gegeben.

Somit wird eine Prazedenzwirkung
verhindert. Dies wird in der Erganzung
zum REHK 2018 nochmals tieferge-
hend begriindet werden.

genommen
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Vorhaben dirften keinen Einzelfall bilden, sondern haufiger auftreten. Damit sind diese
Fragestellungen von grundsatzlicher Bedeutung.

Seitens der Stadt Wolfsburg wird daher eine grundsatzliche Anpassung des regionalen
Einzelhandelskonzeptes zum Umgang mit Fragestellungen dieser Art als unabdingbar
gesehen und eine entsprechende Erganzung erwartet.

Aus Sicht der Stadt Wolfsburg stellen sich diese Fragen im Besonderen, da hier im
Fachmarktzentrum Heinenkamp ein groRflachiger Einrichtungsfachmarkt des Betreibers
TEDOX angesiedelt werden soll, welcher eine Gesamtverkaufsflache von 3.200 gm hat.
Hiervon sind 10% zentrenrelevant. Die Vertraglichkeit wurde uber ein Fachgutachten
belegt. Das Vorhaben an sich halt alle Ge- und Verbote des LROP ein. Einzig die Tatsache,
dass sich lber die Hinzurechnung von Verkaufsflachen von Bestandsfachmarkten in der
Agglomeration mehr als 800 gm Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente erge-
ben, hat bislang zu einer negativen Einschatzung seitens des Amtes fur regionale Lan-
desentwicklung geflhrt.

Wir weisen in diesem Zusammenhang auf das bereits vorlegte Vertraglichkeitsgutach-
ten, weitere zur Verfligung gestellte Unterlagen sowie auf die geflihrten Gesprache zu
dieser Thematik hin, in denen die Stadt und die WMG u. a. auf die Tatsache hingewiesen
haben, dass es keinen vertraglicheren Standort im Stadtgebiet gibt.

Da die wettbewerblichen Auswirkungen der TEDOX Ansiedlung nur sehr gering sind und
im Vergleich zur etwa zehnmal so grofRen XXXLutz Ansiedlung in Salzgitter-Thiede kaum
ins Gewicht fallen, fordert die Stadt Wolfsburg den Regionalverband auf, das geplante
Vorhaben TEDOX genehmigungsrechtlich gegenlber der geplanten XXXLutz Ansiedlung
in Salzgitter gleichzustellen und der Verbandsversammlung das Ansiedlungsvorhaben
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TEDOX und die damit verbundene ein Erganzung des regionalen Einzelhandelskonzeptes
in einer Beschlussvorlage zur Beratung vorzulegen.
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