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1 Kurzfassung

Der Einzelhandel trégt entscheidend zur Vitalitat einer Gesamtstadt bei. Einzelhandelsbe-
triebe verschiedener Art und GroBe gewahrleisten nicht nur die regional nachfragewirksa-
me Attraktivitdt des Innenstadtzentrums, sondern auch die wohnortnahe Grundversorgung
mit den Gutern des taglichen Bedarfs. Eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur ist daher
fir die Lebensqualitat in der Kommune, fir die Ausstrahlung der Kommune in die Region
und flr die gesamtstadtischen kiinftigen Entwicklungsperspektiven unerlasslich.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strategisch zu
starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept umfangreiche Empfehlungen und Um-
setzungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche
Bauleitplanung zur Verfigung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept Leistungsbau-
steine, die fur weitere Adressaten von Interesse sein dirften: die Wirtschaftsférderung, die
ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler und Handels-
unternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentiimer und Ansiedlungsinte-
ressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept der aktuelle Zustand der Burgdorfer Einzelhan-
delsstruktur fur alle relevanten Standorte und fiir alle angebotenen Warengruppen be-
schrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch abgeleiteten Bewer-
tung werden zukiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume fir alle Warengrup-
pen aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen strategischen raumlichen Entwicklungsleit-
linien (Szenarien) sowie einem Zentren- und Standortkonzept werden darauf aufbauend An-
siedlungsleitsatze entwickelt, die vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und
bauleitplanerische Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten. Hierzu werden zudem die Burg-
dorfer Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert und zur Verfigung gestellt wie auch
empfohlene Musterfestsetzungen.

Zusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in Burgdorf wie folgt dar:

* eine positive gesamtstadtische Angebotsverteilung, die einen deutlichen Schwer-
punkt in der Innenstadt hat, aber auch zunehmend gewichtigere stadtebaulich nicht
integrierte Standorte erkennen lasst

» ein vielféltiges und aus Kundensicht Uberwiegend positiv wahrgenommenes Einzel-
handelsangebot im Innenstadtzentrum

» starke Nahversorgungsangebote im Innenstadtzentrum, jedoch auch Nahversor-
gungsdefizite in mehreren Siedlungsbereichen

» eine hohe Eigenbindung der Kaufkraft insbesondere bei Sortimenten des lUberwie-
gend kurzfristigen Bedarfs bei teilweise niedriger Eigenbindung in einigen anderen
Warengruppen

» insbesondere aufgrund der bisher nicht erreichten Zielzentralitdt ergibt sich fur
Burgdorf zuséatzliches Arrondierungs- und Ansiedlungspotenzial in bestimmten mit-
tel- und langfristig nachgefragten Warengruppen

» die Standortfrage gewinnt bei Neuansiedlungen aufgrund der schitzenswerten
Struktur der zentralen Versorgungsbereiche, der identifizierten Nahversorgungsdefi-
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zite und des in anderen Warengruppen nur sehr begrenzten Arrondierungsbedarfs
eine zunehmend gewichtige Bedeutung

Hergeleitet aus der Analyse zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Ansiedlungsspielrdume und
verbunden mit rdumlich-funktional erarbeiteten Entwicklungsszenarien sollten in Burgdorf
die folgenden drei Ziele fir eine Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur zugrunde ge-
legt werden:

» der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
» die Sicherung und Ergénzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
» die sinnvolle und abgewogene Entwicklung von ergénzenden Sonderstandorten

Aufbauend auf diesem , Burgdorfer Dreiklang” beinhaltet der Konzeptteil im Wesentlichen
folgende Punkte:

» Empfehlungen zu einem zukiinftiges Zentren- und Standortkonzept sowie zu auszu-
bauenden Nahversorgungsstandorten

» die Liste der aus den ortlichen Verhéltnissen abgeleiteten zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimente

» Ansiedlungsleitsdtze zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben bzw. fir die Ver-
wendung in Bauleitplanverfahren, die einerseits zur schliissigen Umsetzung der o. g.
Zieltrias fihren und andererseits gleichzeitig die notwendige Flexibilitat hinsichtlich
kinftig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen gewahrleisten

* sowie weitere Empfehlungen zu gesondert gepriiften Einzelstandorten, zu Hand-
lungsprioritaten hinsichtlich verschiedener Einzelhandelsstandorte und nicht zuletzt
zu planungsrechtlichen Steuerungsmaéglichkeiten

Alle Konzeptbausteine zielen auf eine kiinftige einheitliche wie konsequente Anwendung,
was sowohl| eine abgewogene Zentren- und Standortentwicklung fiir die Stadt Burgdorf als
auch ein transparentes und zugleich effizientes Verwaltungshandeln erlaubt.

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fiir die kiinftige Stadtentwick-
lung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht allein zwischen
dem erstellenden Gutachterbiiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern in einem breit
besetzten begleitenden Arbeitskreis diskutiert. Auf diese Weise wurde sichergestellt, dass
alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und die besonderen Belange der
Handlerschaft Berlicksichtigung finden.
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2 Aufgabenstellung und Methodik

2.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandelsbestand der Stadt Burgdorf zu erken-
nen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Be-
triebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nach-
frageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den
unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Ent-
wicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderun-
gen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegeniber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt Burg-
dorf mochte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte und ins-
besondere die Innenstadt kiinftig vor unerwiinschten stadtebaulich-funktionalen Entwick-
lungen zu sichern, sie auBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und Einzelhandelsvorha-
ben hierzu gezielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher steuern zu kénnen. Ein
kommunales Einzelhandelskonzept bietet als Fachbeitrag zur stadtischen Bauleit- und
Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Losungsempfehlungen an.

Mit diesem Bericht liegt der Stadt Burgdorf nunmehr ein solches Einzelhandelskonzept vor,
das eine umfassende analytische Ebene — bezogen auf absatzwirtschaftliche Daten der An-
gebots- und Nachfrageseite wie auch stddtebauliche und bauplanungsrechtliche Rahmen-
bedingungen — mit einer Herleitung der notwendigen raumlich-funktionalen Steuerungsin-
strumente fir einzelhandelsrelevante Nutzungen verkniipft. Es bezieht dartber hinaus auch
die perspektivische Entwicklung soziookonomischer Parameter in Analyse und Konzeption
ein.

Der Bericht stellt zugleich eine Konkretisierung und Vertiefung der auf regionaler sowie
kommunaler Ebene bereits vorliegenden Gutachten und Konzepte dar und fasst den inten-
siven Diskussionsprozess zwischen Politik und Verwaltung, ortlichen und regionalen Einzel-
handelsvertretern, Vertretern der Region Hannover sowie dem Gutachterbiro Stadt +
Handel zusammen, der wahrend der Erarbeitungsphase zwischen Marz und Juli 2007 er-
folgreich gemeinsam geflhrt wurde.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestiitztes Instrument' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fir den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jah-
re bilden.

' Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes ist die politisch gestitzte Bekraftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten
kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Si-
cherung und strategischen Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Burgdorf, ins-
besondere des Innenstadtzentrums.
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Stadtebauliche Einordnung

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderem. Jedes verfiigt Uber eine eigene Geschichte, tber
spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, liber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fir die ortsansassige Bevolkerung haben das Stadtzentrum und die Neben- bzw.
Nahversorgungszentren eine ganz besondere Funktion: die Zentren bieten Versorgungs-
moglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in einem atmo-
spharischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden sind.
Diese Koppelungsattraktivitat der Zentren gibt ihnen unter den Besuchsmotiven den Vor-
zug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele private und offentliche
Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese stadtische Attraktivitat der Zentren
— funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groBes offentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte trading-down-
Effekte, Leerstdnde und einen Attraktivitatsverlust der Zentren zu vermeiden. Zugleich sol-
len auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgeflige, etwa Sonderstandor-
te fir groBflachige nicht-zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbieter- und kunden-
gerecht sowie andererseits unter Berlcksichtigung der allgemeinen stadtentwicklungspoli-
tischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Erganzung zu den zentralen Einzel-
handelsstandorten darstellen.

Ein Einzelhandelskonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwagungsgrundlagen und
Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und im Rahmen der
ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung

Fir die Aufgabe, die zentralen und die erganzenden Einzelhandelsstandorte zu sichern und
fortzuentwickeln, tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler,
Gastronomen, Kulturschaffende, die Birger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzel-
handels obliegt der Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Be-
fugnissen ausgestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch
gewinnbringender Grundséatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktpro-
tektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung
kann die offentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Blrger und Besucher in-
teressanten Nutzungsmix der Innenstadt, in den Nebenzentren und an den Erganzungs-
standorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrankung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
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reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche ak-
tuellen und insbesondere ortlichen Griinde jeweils fiir oder gegen ein Einzelhandelsvorha-
ben sprechen.? Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets stadte-
bauliche - also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zent-
raler Versorgungsbereiche (etwa die Burgdorfer Innenstadt oder relevante untergeordnete
Zentren) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandelskonzeptes, die als Grundlage
der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-
schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw.
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géngigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend prazise und koénnten zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.
Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind schlieBlich die An-
forderungen des BauGB, der BauNVO, des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersach-
sen in der aktuellen sowie in der Entwurfsfassung der Neuaufstellung, des Regionalen
Raumordnungsprogramms der Region Hannover sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der diesjahrigen Novelle des BauGB den Stellenwert kom-
munaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter gestarkt. Nachdem
sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren,
stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungsplane
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwa-
gungsgrundlage dar.

Auch im Regionalen Raumordnungsprogramm wird im Rahmen eines Grundsatzes zum Re-
gelungsgegenstand der Zentralen Orte und zentraldrtlichen Funktionen die Aufstellung von
Einzelhandelskonzepten explizit gefordert. Die Konzepte sollen den Kommunen als weitere
Entscheidungsgrundlage zur Einzelhandelsentwicklung und raumordnerischen Beurteilung
dienen.?

Wirtschaftliche Einordnung

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes sollte nicht liber-
schatzt werden; ein solches Konzept stellt Uberwiegend ein im Kern stadtplanerisches In-
strument dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fir die kommuna-
le Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthalt ein Einzelhandelskonzept bei-
spielsweise Aussagen und Bewertungen zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspotenzia-
len oder zur Optimierung der Standortqualitat und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten die
erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente Anwendung eine Erhdhung der Investitionssi-
cherheit — sowohl fir bereits langjahrig ansassige Einzelhandler als auch fir ansiedlungsin-
teressierte Investoren.

2 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG
Minster, Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil
8 S 1848/04 vom 02.05.2005.

3 Vgl. Region Hannover 2005: S. 11
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Aufgrund der beschriebenen Bedeutung fiir die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandelskonzeptes, auch die rele-
vanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess friihzeitig einzubeziehen. Vertreter
des Einzelhandels sind daher, wie angedeutet, in den ergéanzend zur Analyse und Konzepti-
on stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fachgutachtern
eingebunden.

2.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandelskonzeptes besteht darin, der Stadt Burgdorf eine
aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis sowie Empfeh-
lungen

» zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

» zur Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt

» zur Sicherung und Ergénzung der wohnortnahen Grundversorgung

* zum Umgang mit den bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen

= fiir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren

» zur Steuerung und Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente

* und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwa-
gung
zur Verfligung zu stellen.

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundséatze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erértern und abzustimmen. E-
benso ist eine Burgdorfer Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen und
Empfehlungen sind auf Basis der bestehenden Daten zum regionalen Einzelhandelskon-
zept, zum bisherigen Stadtmarketing sowie unter Beriicksichtigung des BauGB, der Bau-
NVO sowie der aktuellen Rechtsprechung zu entwickeln.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

» Welche interkommunal wirksamen angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen sind fur die Einzelhandelsstruktur bedeutsam? Welche soziodkonomischen
KenngroBen sind fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung zu beriicksichtigen? Wel-
che Rahmenvorgaben sind aus dem regionalen Einzelhandelskonzept zu berlcksich-
tigen?

»  Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Burgdorf
sortiments- und standortspezifisch dar? Welche Einzugsbereiche lassen sich im néhe-
ren wie auch weiteren Umfeld feststellen?

*  Wie stellen sich die stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fiir den Einzel-
handel im Innenstadtzentrum sowie in den sonstigen integrierten sowie stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen dar? Welche stadtebaulichen Potenziale und Defizite
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gibt es hierfir, und welche Starken und Schwéachen weist Burgdorf als Einkaufs-
standort gesamtstadtisch sowie standortbezogen auf?

» Welche Bereiche des Siedlungsgebietes sind aktuell nicht ausreichend mit Nahver-
sorgungsangeboten versorgt und in welchen Bereichen droht die Nahversorgungs-
funktion kurz- bis mittelfristig wegzubrechen? Welche Strategien und Einzelmal3-
nahmen sind zur flachendeckenden dauerhaften Nahversorgung der Wohnbevdlke-
rung sowohl am Hauptort als auch in den Ortslagen vorzunehmen?

» Wie ist die Kommune hinsichtlich der bauleitplanerischen Instrumente aufgestellt?
Welche bau- und planungsrechtlichen Aspekte und Regelungsvorschlage sollten
kinftig Berlicksichtigung finden?

Dieses Einzelhandelskonzept kann im Rahmen der genannten Zielstellung daher nicht die
Funktion eines (interdisziplindren) Stadtentwicklungskonzeptes, eines Innenstadtkonzeptes
oder eines Masterplans zur Wirtschaftsentwicklung Glbernehmen. Diese Leistungen bleiben
anderen Untersuchungen vorbehalten.

2.3 Methodik

Um diese Zielsetzung zu erreichen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leis-
tungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere priméarstatistische empirische Er-
hebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandelskonzeptes gliedert sich in die drei Abschnitte , Analyse-
phase”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt (,Prozess-
begleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzelnen Leistungsbausteine werden in
der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt gleichzeitig die Gliede-
rung des vorliegenden Berichts wieder.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes folgende em-
pirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

» Bestandserhebung Einzelhandel (sowie in Zentren: ergédnzende Zentrenfunktionen)
» Bestandsanalyse Stadtebau einschlieBlich Frequenzzahlung

» Passantenbefragung

» Einzelhandlerbefragung

» Kundenherkunftserhebung

» Telefonische Haushaltsbefragung
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Abbildung 1: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept

Quelle: eigene Darstellung

Sowohl die Betriebe selbst als auch die Einzelhandler, Kunden, Passanten und Haushalte in
Burgdorf standen im Fokus der Erhebungen; die relevanten Daten wurden anhand von Be-
triebsbegehungen, persénlichen Befragungen sowie durch Aushdndigung von Fragebdgen,
Z3hlungen und telefonischen Umfragen ermittelt. Alle Erhebungen wurden vom 09.03. bis
einschlieBlich zum 17.03.2007 durchgefiihrt. Durch die unterschiedlichen empirischen He-
rangehensweisen kann ein breites Spektrum an relevanten Daten fir das Einzelhandelskon-
zept der Stadt Burgdorf gewonnen werden. Die tatsdchlichen Angebots- und Nachfrage-
verhéltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf diese Weise umfassend und detailliert ab-
gebildet und ermdglichen eine genaue, sortimentsspezifische Steuerung der zukilnftigen
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Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf. Weiterhin wird durch die Aufnahme der stadtebauli-
chen Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadtebaulichen Lagen ein rdaumlicher Bezug
hergestellt, der eine Lenkung der rdumlichen Entwicklung von Einzelhandelsstandorten in
Burgdorf zulasst.

Tabelle 1: Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch  Erhebung durch ein  Schriftliche Befra- Erhebung durch Kundenherkunfts-
Stadt + Handel spezialisiertes gung aller Stadt + Handel erhebung durch 20
Meinungsfor- Einzelhandelsbe- (303 Passanten be-  Einzelhandelsbe-
schungsinstitut triebe fragt) triebe
(320 Birger be- (rd. 60 Rucklaufe)
fragt)

10. + 11. KW 2007 10. + 11. KW 2007 10. + 11. KW 2007 10. + 11. KW 2007 11. KW 2007

Befragung

Standort Einkaufsort nach Angaben zum Kundenherkunft Erhebung der
Verkaufsflache Sortiment Betrieb nach Kundenherkunft in
Offnungszeiten Angebotsliicken Umsatz / -herkunft Sortimenten ausgewahlten

Sortiment Verénderung bei Einschatzung zur Kopplung mit reprasentativen

der Wahl der Einzelhandelssitua- ~ Markteinkaufen Betrieben
Einkaufsorte tion Angebotsliicken
Angebotsqualitat
des
Einzelhandels

I Erhebungsbogen telefonische Fragebogen Fragebogen Erhebungsbogen

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Burgdorf flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor. Wegen
der grundsatzlichen Bedeutung fiir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersu-
chungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst bzw. Uberprift worden. Dar-
Uber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder Dienstleis-
tungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadte-
baulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und erganzt die
bereits vorliegenden Daten des regionalen Einzelhandelskonzeptes im Hinblick auf zwei
zentrale MessgroBBen: Zum einen werden die Warensortimente differenzierter aufgeschlis-
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selt und ermdglichen so mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsfla-
chen der bestehenden Anbieter detailliert erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhalt-
nisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu konnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers / Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts®* vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen wor-
den und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche
zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z.B. bei Laden-
leerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten notiert. Diese Daten sind zur Bewertung
und Optimierung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestands-
erhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau sowie Frequenzzahlungen

Fiur die Innenstadt und die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgt eine an den untersu-
chungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwa-
chen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher
Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fiir die bauleitplanerische Steuerung die raum-
liche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt. Eine solche stadte-
baulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der zu lberprifenden und zu aktu-
alisierenden Burgdorfer Sortimentsliste und der zukinftigen raumlichen Steuerung von Ein-
zelhandelsansiedlungen und muss daher aus dem regionalen Einzelhandelskonzept im Zu-
sammenhang samtlicher Einzelhandelsstandorte von Burgdorf flir ein kommunales Einzel-
handelskonzept fortgefiihrt werden.

Zur methodischen Untermauerung der Bestandsanalyse wurden an ausgewahlten Standor-
ten in zentralen Lagen Frequenzzahlungen durchgefihrt. Sie zielen auf drei Gesichtspunkte:
Die gewonnenen Daten dienen zum einen der Analyse stadtebaulicher und funktioneller
Angebotsstrukturen; zum anderen leisten sie einen Beitrag zur Ermittlung stadtebaulicher
Handlungsfelder im Rahmen eines kommunalen Einzelhandelskonzepts. Die erhobenen Da-
ten finden auch bei der Bewertung des stadtebaulichen Erfolgs von zukiinftigen Vorhaben
im Sinne des kommunalen Einzelhandelskonzepts Anwendung. Denn durch Nachuntersu-
chungen kénnen die vorliegenden mit den neu gewonnenen Informationen aus der Fre-
quenzzahlung verglichen werden.

*Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005
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Die Frequenzzdhlungen fanden an vier Werktagen statt, wobei unter diesen vier Erhe-
bungstagen zwei Markttage waren. Die Zahlungen wurden taglich mehrfach zu verschiede-
nen Tageszeiten durchgefihrt, so dass insgesamt die Ermittlung einer durchschnittlichen
Passantenfrequenz reprasentativ ist einerseits fir den Wochendurchschnitt sowie fir den
Tagesverlauf andererseits.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stlick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand in der 10. und 11. Kalenderwoche 2007 auf Basis eines stan-
dardisierten Fragebogens statt. An vier verschiedenen Werktagen und zu unterschiedlichen
Tageszeiten wurden insgesamt 303 Passanten befragt. Um die Reprasentativitat der Um-
frage zu gewahrleisten und ein auf alle Tage der Woche anwendbares Ergebnis wieder-
zugeben, befanden sich unter den Befragungstagen ein Samstag, zwei Markttage und ein
normaler Werktag. Die Befragung wurde an den zentralen Handelslagen in der Burgdorfer
Innenstadt vorgenommen. Zuséatzlich fihrte das Biro Stadt+Handel rund 20 % der Befra-
gungen an Einzelhandelsstandorten auB3erhalb des Stadtzentrums durch, um die Aussage-
kraft fur die Gesamtstadt zu erhéhen. Die Anteile an den Geschlechtern verteilten sich re-
prasentativ gleichmaBig mit einem erwartungsgemalB leichten Uberhang der weiblichen
Personen. Ebenso wurden die Anteile der Altersgruppen bei der Befragung reprasentativ
wiedergegeben.

Die Passantenbefragung dient vorrangig der Erfassung der Kundenherkunft in Burgdorf.
Zudem lassen sich auch Ruckschlisse beziiglich der Kopplungsaktivitdten zwischen den Be-
fragungsorten einerseits und dem Wochenmarkt in Burgdorf andererseits ziehen.

Neben den am Erhebungstag gekauften Sortimenten oder Kaufabsichten sowie der Her-
kunft bzw. dem Wohnort der Befragten wurden auch qualitative Einschatzungen der Pas-
santen abgefragt. Hierbei handelt es sich zum einen um Defizite des bestehenden Waren-
angebots der Einzelhandler; zum anderen wurden das Einzelhandelsangebot, die Aufent-
haltsqualitat und die Parkmoglichkeiten der Kernstadt durch die Passanten bewertet.

Einzelhdndlerbefragung

Die Einzelhandlerbefragung ist fiir das Einzelhandelskonzept der Stadt Burgdorf von hoher
Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen gewonnen, die weder allein
durch die Bestandsaufnahme noch durch die Passanten- und Haushaltsbefragungen ermit-
telt werden konnen.

Die Befragung der Einzelhandler erfolgte zum einen flachendeckend postalisch und stellt
somit neben der Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe eine weitere Vollerhebung
dar. Jedem Héandler wurde - vorab durch Pressemitteilungen in verschiedenen lokalen
Medien in Burgdorf informiert — ein standardisierter Fragebogen zugesandt. In Erganzung
dazu sind zum anderen ausgewahlte Einzelhandler in einem persénlichen leitfadengestitz-
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ten Gesprach zur Einzelhandelssituation befragt worden. Die Bewertungen der Handler
werden so fur die Gutachter aufgrund des Argumentationszusammenhangs nachvollziehbar
und transparenter als es durch die schriftliche Befragung mit dem Fragebogen mdglich ist.

Im Rahmen der flachendeckenden Erhebung sind sowohl betriebsbezogene Daten als auch
Einschatzungen zur Qualitét der Einzelhandelsstruktur und Aufenthaltsqualitat des Stadt-
zentrums abgefragt worden. Somit werden neben statistischen KenngroBBen wie Betriebs-
groBe, Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen und -veranderungen vorwiegend qualita-
tive Bewertungen der Einzelhandler ermittelt. Die Informationen werden vertraulich behan-
delt und furr die weitere Verarbeitung im Hinblick auf den Betriebsnamen anonymisiert.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung ist als qualitative Erganzung der Passantenbefragung zu ver-
stehen. Sie dient der sortimentsgruppenspezifischen Ermittlung des Einzugsgebiets von
Burgdorf im Allgemeinen; im Speziellen kénnen dariiber hinaus Riickschlisse auf die Ein-
zugsbereiche einzelner Standorte und sortimentsspezifisch differenzierte Einzugsbereiche
gezogen werden. Fur die Positionierung der Stadt Burgdorf im Standortwettbewerb insge-
samt ist die Kundenherkunftserhebung somit von hoher Bedeutung.

Fir die Kundenherkunftserhebung wurden 20 Einzelhandelsbetriebe in Burgdorf um ihre
Mithilfe gebeten. Nach GeschaftsgroBe, Sortimentszusammensetzung und innerstadtischer
Lage gezielt ausgewéahlte Betriebe haben Uber den Zeitraum einer vollen Woche die Her-
kunft ihrer Kunden in bei ihnen ausliegenden Erhebungsbdgen erfasst.

Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 320 Biirgern ge-
fihrt und somit ein Prozent der Einwohner der Stadt Burgdorf erfasst. Die Bevolkerungsver-
teilung innerhalb von Burgdorf ist dabei fiir die Befragungsstreuung aquivalent beriicksich-
tigt worden. Die Befragung wurde von einem darauf spezialisierten Marktforschungsunter-
nehmen mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefiihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
konnen Ruckschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu potenziell aktivierbaren Kauf-
kraftpotenzialen aus Burgdorf selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruk-
tur Kaufkraftflisse zwischen den Burgdorfer Stadtteilen ermittelt. Die proportional zu den
Einwohnerzahlen der Stadtteile durchgefiihrte Befragung dient zudem der Prifung und Be-
nennung von Versorgungsliicken der Nahversorgung in den Ortsteilen. In Verbindung mit
der Angebotsanalyse bildet die Haushaltsbefragung somit die wesentliche Grundlage zur
Bewertung zukilnftiger absatzwirtschaftlicher Entwicklungen zur Standortsicherung und
Standortstrukturentwicklung der Nahversorgungsanbieter.

Darliber hinaus werden die Daten beziglich der Kaufkrafteigenbindung und Kaufkraftab-
flisse aus Burgdorf fir die weiteren Berechnungen angewendet. Sie geben Aufschluss tber
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die Validitat der gesamten Datenbasis einerseits und die Analyse der perspektivischen Ent-
wicklungsmoglichkeiten sowie der darauf basierenden konzeptionellen Aussagen anderer-
seits, sowohl was die Nahversorgung angeht als auch die sonstigen (innenstadtrelevanten
bzw. nicht-innenstadtrelevanten) Einzelhandelsangebote.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen
und samtliche Zwischenschritte mit einem breiter besetzten Gremium diskutiert wurden.
Insgesamt hat der begleitende Arbeitskreis dreimal getagt. Vertreter folgender Institutio-
nen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Burgdorf eingeladen:

Fur die Politik:
» Vertreter der Ratsfraktionen in Burgdorf
Fir den Einzelhandel (in alphabetischer Reihenfolge):
» Vertreter des Aktionskreises Einkaufsstadt Burgdorf e. V.
» Vertreter des Einzelhandelsverbands Harz-Heide e. V.
» Vertreter der Industrie- und Handelskammer Hannover
» Vertreter des Stadtmarketing Burgdorf e. V.
Fir die Regionalplanung:
» Vertreter der Region Hannover, Team Regionalplanung

An jeder Sitzung haben der Birgermeister sowie die zustéandigen Vertreter der Verwaltung
und des Gutachterbiros teilgenommen.
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3 Ré&umliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kapitel 5.2 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Burgdorf liegt im norddstlichen Umland des Oberzentrums Hannover.
Trotz der Lage in einem Agglomerationsraum und einer grundséatzlich hoch verdichteten
Region wird Burgdorf von der Bertelsmann Stiftung als Stadt im landlichen Raum klassifi-
ziert". Landesplanerisch wird die Region Hannover als Ganzes dagegen als ,Ordnungs-
raum” festgelegt; ,landliche Raume” im Sinne der Landesplanung bestehen in der Region
Hannover nicht, wenngleich Burgdorf mehrere ,landlich strukturierte Siedlungen” auf-
weist.®

Abbildung 2: Lage der Stadt Burgdorf in der Region Hannover
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Quelle: Region Hannover: RROP Hannover 2005; Beikarte 1 a

® Bertelsmann Stiftung 2005, S. 3
¢Vgl. RROP 2005, S. 3 und 13 1.
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Im Hinblick auf die Siedlungsstruktur zeichnet sich die Stadt Burgdorf durch einen zusam-
menhangenden, zentrenbildenden Siedlungskorper einerseits (vgl. vorstehende Abbildung)
und mehrere Dorflagen auBBerhalb dieses Hauptsiedlungsbereichs aus. Neben dem zent-
renbildenden Stadtteil Burgdorf bestehen neun weitere Stadtteile: Beinhorn, Dachtmissen,
HeeBel, Hilptingsen, Otze, Ramlingen-Ehlershausen, Schillerslage, Sorgensen und Wefer-
lingsen.

Vom Stadtkern aus liegen die Stadtteile Sorgensen und Schillerslage in nur etwa 2 bis 2,5
km Entfernung; Dachtmissen, Otze, Beinhorn und Weferlingsen sind in einem Radius bis
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In der Stadt Burgdorf leben zum 22.02.2007 etwa 31.800 Einwohner (vgl. voranstehende
Tabelle). Die Mehrheit der Bevolkerung lebt in der Kernstadt. Werden die Bewohner in
HeeBel und Hilptingsen dazu addiert, so leben im zentralortlichen Standortbereich der
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Stadt (s. u.) rund drei Viertel der Einwohner. Jeder Zehnte wohnt im Stadtteil Ramlingen-
Ehlershausen, etwa weitere 6 % der Bewohner haben in Otze ihren Wohnsitz. Beinhorn,
Weferlingsen, Dachtmissen, Sorgensen und Schillerslage zdhlen hingegen zu den Stadttei-
len mit jeweils weniger als 1.000 Einwohnern.

Aufgrund der raumlichen Nahe zum Stadtzentrum sind sowohl HeeBel als auch Hilptingsen
dem zentral6rtlichen Standortbereich von Burgdorf zuzuordnen; diese drei Stadtteile bilden
auch gemal3 dem Regionalen Raumordnungsprogramm den zusammenhangenden Sied-
lungsschwerpunkt.

Die Kernstadt wird im Rahmen des Einzelhandelskonzepts weiter in drei siedlungsstrukturell
weitgehend eigenstandige sowie flachen- und bevdlkerungsbezogen etwa vergleichbare
Untersuchungsgebiete unterteilt: (1) Burgdorf Innenstadt und Nordost als innerstadtische
Stadtteile dstlich der Bahn und nérdlich der Aue, (2) Stdstadt (stdlich der Aue, bis ein-
schlieBlich Ostlandring im Osten) und (3) Weststadt (Siedlungsgebiet westlich der Bahn).

Abblldung 3 Der Hauptort Burgdorf und dessen drei relevante Untersuchungsgeblete
' r%\\ 3 '“““*w\ 2 o,
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. XX ~’ /i “*"“‘r”ff’/«!/ i1
Quelle: : elgene Darstellung, Kartengrundlage ALK-Rasterdaten der Nledersach5|schen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung © VKV; ohne Maf3stab

Verkehrsinfrastruktur

Die Verkehrsinfrastruktur setzt sich aus den Anbindungen fir den motorisierten Individual-
verkehr einerseits und fir den 6ffentlichen Personennahverkehr bzw. Schienenverkehr an-
dererseits zusammen. Im Folgenden werden auch hier die Verkehrsinfrastrukturen innerhalb
der Stadtgrenzen als auch dariiber hinaus gehend betrachtet. Durch die raumliche Nahe zu
Hannover ist Burgdorf sehr gut an das liberregionale Stra3ennetz angebunden. In sidlicher
Richtung besteht durch die Anschlussstelle Lehrte eine Anbindung an die BAB 2, die den
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Korridor Berlin-Braunschweig-Hannover-Bielefeld bedient. Von Hannover aus ist auBerdem
Uber die BAB 7 Anschluss an die Korridore in Richtung Hamburg und Kassel gewahrleistet.
Burgdorf ist im Westen durch eine eigene Anschlussstelle Gber die BAB 37 erreichbar, die
vor allem den Norden Hannovers bedient. Ferner ist Burgdorf durch die Bundesstra3e 3 an
das Oberzentrum Celle und die in nérdlicher Richtung gelegenen Orte angebunden.

Abbildung 4: Verkehrsanbindungen in Burgdorf und der Region
e . W V4 : i )

-Haupteisenbahnstrecke
-Sonstige Eisenbahnstrecke
- Autobahn

-Hauptverkehrsstrafte, vierstreifig

-Hauptverkehrsstralle

- Schifffahrt

Quelle: Niedersachsischer Landtag 2007: Anlage 2

Die Burgdorfer Kernstadt wird auch im &ffentlichen Personennahverkehr durch Linien des
Stadtverkehrs sowie die zum Bahnhof Burgdorf laufenden Regionalbuslinien erschlossen.
Aus dem Nahverkehrsplan 2003 geht allerdings eine im Vergleich zu den Ubrigen Mittel-
zentren der Region Hannover eher mittelmaBige Erreichbarkeit der Einwohner hervor. 65 %
der Bewohner in Burgdorf werden durch den offentlichen Personennahverkehr erschlossen,
wahrend beispielsweise der Wert fir Lehrte und Springe mindestens 85 % betragt.’

Darlber hinaus ist die Stadt Burgdorf durch einen Bahnhof in der Kernstadt sowie zwei Hal-
tepunkte in den Stadtteilen Otze und Ehlershausen an das Schienennetz der Deutschen
Bahn angebunden. Die Stadt Burgdorf ist somit auch an die bundesweit verkehrenden
Schnellzige ab Hannover Hbf angeschlossen. Eine vergleichbare Verbindung besteht auch
in Richtung Celle; von den drei stadtischen Bahnhofen bzw. Haltepunkten ist das Oberzent-
rum in 20 bis 30 min im Halbstundentakt mit der S-Bahn bzw. dem Regionalexpress zu er-
reichen.

Im Hinblick auf die Pendlerverflechtungen ist Burgdorf von einem hohen Anteil an Aus-
pendlern in die angrenzenden Stadte und Gemeinden gekennzeichnet; pro 1.000 Einwoh-
ner pendelten im Jahr 2000 durchschnittlich 100 bis 150 Arbeitnehmer in die Landeshaupt-
stadt Hannover. Dieser Wert stimmt mit den Pendlerzahlen der lbrigen, an der Regions-

7 Region Hannover 2003, S. 183
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grenze gelegenen Kommunen der Region Hannover liberein.® Gemessen an den sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort Burgdorf entspricht die Zahl der Auspendler
einem Anteil von etwa 75 %.° Die von der Bertelsmann Stiftung ermittelte Arbeitsplatzzent-
ralitat von 0,6 weist auBerdem auf eine geringere Zahl von Einpendlern aus Nachbarkom-
munen wie Uetze und Lehrte hin. Fir Burgdorf ergibt sich demnach ein negatives Pendler-
saldo."

Die raumliche Nahe zu Hannover und die gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln kénnen fur die Einzelhandelsstandorte in Burgdorf sowohl einen Vor- als auch Nachteil
bedeuten. Einerseits werden Konkurrenzstandorte im Oberzentrum Hannover fiir die Ein-
wohner Burgdorfs attraktiv. Durch Kopplungseinkdufe konnten dort nicht nur die fir ein
Oberzentrum typischen Waren des langfristigen Bedarfs sondern auch Guter des kurz- oder
mittelfristigen Bedarfs erworben werden, die liblicherweise von Mittelzentren wie Burgdorf
bereitgestellt werden. Eine Kaufkraftumlenkung in Richtung Hannover ware die Folge. An-
derseits stellt sich Burgdorf durch die guten Anbindungen an das Oberzentrum Hannover
als Standort fir Park&Ride-Nutzer aus den umliegenden Kommunen, insbesondere aus den
Ostlich angrenzenden Orten dar. Auf diese Weise kann weitere Kaufkraft lokal gebunden
werden.

Zukinftige Gestaltung der Verkehrswege in Burgdorf

Im Rahmen der kommunalen Verkehrsplanung und des Programms ,Riickbau Stadtstra3en”
sind Ziele und MaBnahmen erarbeitet worden, die auch fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Burgdorf von Bedeutung sind. Im Folgenden werden daher die relevanten Aussagen fir
den Hauptgeschaftsbereich kurz skizziert.

Die wesentliche Zielsetzung der Verkehrsgestaltung im Bereich der Marktstra3e, Poststral3e
und Braunschweiger StraBBe besteht in der Verkehrsentlastung und dem gleichzeitigen Er-
halt von Flexibilitat im Hinblick auf die Befahrbarkeit und Erreichbarkeit der Innenstadt. Der
genannte StralBenzug wird in Folge der Planungsumsetzung als verkehrsberuhigter Ge-
schaftsbereich charakterisiert. Es handelt sich dabei dennoch um eine innerstadtische Er-
schlieBungsstralBe, die dariber hinaus von einer hohen Aufenthaltsqualitat gekennzeichnet
ist."" Die Funktion der innerértlichen HauptverkehrsstraBe bzw. RegionsstraBe im Kreisstra-
Bennetz der Region Hannover wird stattdessen von der BahnhofstraBe und Gartenstral3e
Ubernommen.'?

Die beschriebenen Ziele sollen sowohl durch verkehrsplanerischen Umbau- als auch stadte-
bauliche AufwertungsmalBnahmen realisiert werden. Das alle StraBenabschnitte tbergrei-
fende und somit die Marktstral3e pragende Merkmal ist die Verkehrsberuhigung mit einem
Tempolimit von 20 km/h. Fir den gesamten Bereich gelten zudem die Verengung bzw. der

8 Region Hannover o.J., S. 22
? Homepage Stadt Burgdorf

'9 Region Hannover o.J., S. 55

" Stadt Burgdorf 2007: Beschlussvorlage 2007 0093, S. 2-3
12 Stadt Burgdorf 2007: Beschlussvorlage 2007 0093, S. 5
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Ruckbau von Fahrbahnen sowie die Einrichtung von Mehrzweckstreifen in den Randberei-
chen. Des Weiteren sollen sowohl die der Marktstral3e zugehdrigen Platze — Spittaplatz und
Platz vor dem Rathaus | — als auch Eingangsbereiche — Vor dem Hannoverschen Tor im
Westen und Poststra3e / Obere Marktstra3e im Osten — stadtebaulich aufgewertet werden.
Eine EinbahnstraBBenregelung zur Verkehrsberuhigung ist fur den Stral3enabschnitt Post-
stralBe bis SchloBstraBe angedacht. Im Zusammenhang mit der Veranderung der StraBBen-
gestaltung und -fihrung wird auch das Parkraumangebot fiir die MarktstraBe durch zusatz-
liche Parkmdglichkeiten im westlichen Eingangsbereich der BahnhofstraBBe und Vor dem
Hannoverschen Tor erweitert.” Die dargelegten MaBnahmen zum Rickbau der Stadtstra-
Ben stellen einen Baustein innerhalb eines integrierten Verkehrsentwicklungskonzepts dar:
Sie knupfen zum einen an den im Jahr 2002 realisierten Umbau der Oberen Marktstral3e an;
zum anderen ist die Umsetzung der MaBBnahmen erst nach Fertigstellung der neuen Nord-
umgehung B 188 n — voraussichtlich im Jahr 2010 — vorgesehen.™

Abbildung 5: Ubersichtskarte Innenstadt Burgdorf

Hindenbur e
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4 4/ 13 Klaukengasse
7 14 Willersgasse
15 RathausstralRe

18 Kleine Bergstralie

Quelle: LGN, Auszug aus der DSK 10 2005

Im Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung stellen die vorgesehenen verkehrsplaneri-
schen MaBBnahmen und die damit einhergehende Aufwertung der Aufenthaltsqualitét in der
MarktstraBe eine Moglichkeit zur Optimierung der Einzelhandelssituation in Burgdorf dar.
Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt kann auf diese Weise weiterentwickelt werden.

'3 Stadt Burgdorf 2004
4 Stadt Burgdorf 2007, S. 2, 12
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Auf der anderen Seite bedeuten Verkehrsberuhigung und EinbahnstraBenregelungen Ein-
schrankungen fir den motorisierten Individualverkehr.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Burgdorf zeichnet sich trotz seiner idyllischen Lage in einer eher landlich gepragten nahe-
ren Umgebung durch einen ausgepragten Standortwettbewerb auf regionaler Ebene aus.
Das Oberzentrum Hannover ist verkehrlich sehr gut zu erreichen und bindelt eine landes-
weite Standortattraktivitat, die in Burgdorf nicht ohne Folgen fir die Kaufkraftstrome
bleibt. Des Weiteren liegen weitere attraktive Einkaufsstadte (z.B. Celle) sowie Konkurrenz-
standorte fur den groBflachigen Einzelhandel in gut erreichbarer Nahe (z.B. der regional
bedeutsame Fachmarktstandort Isernhagen-Altwarmblchen).

Die gute verkehrliche Erreichbarkeit stellt umgekehrt ein Potenzial fir Burgdorf dar, wenn
Kaufkraft aus dem Umland und dem mittelzentralen Verflechtungsbereich angesprochen
werden soll. Mikrordumlich stellt das Verkehrsnetz derzeit noch eine Belastung fiir die Auf-
enthaltsqualitat im Zentrum der Stadt dar; diese Belastung wird durch UmbaumaBnahmen
im Zusammenhang mit der geplanten Ortsumfahrung jedoch in naher Zukunft gesenkt
werden koénnen. Die Neuplanung der B 188 n wird gleichzeitig einen Nachfragedruck nach
Einzelhandelsstandorten in raumlicher Nahe zu geplanten Anschlussstellen auslosen, auf die
das Einzelhandelskonzept durch die Entwicklung neuer Ansiedlungsleitsatze einzugehen
hat.

Fir ein attraktives stadtisches Zentrum bestehen in Burgdorf gute Ausgangsbedingungen,
da der Uberwiegende Anteil der Einwohner raumlich gebiindelt im Hauptort wohnt und ein
entsprechendes Nachfragepotenzial im direkten siedlungsraumlichen Zusammenhang bil-
det. Die umliegenden Ortsteile sind jeweils allerdings — bewertet vor dem Hintergrund als
Einzelhandelsstandorte — vergleichsweise klein. Insbesondere die flachendeckende Nahver-
sorgung wird hiervon nicht unberihrt bleiben.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Burgdorf. SchlieBlich erfolgt im Rahmen dieser Markt- und
Standortanalyse auch die nahere Untersuchung der Nahversorgungsstruktur in Burgdorf.

4.1 Angebotsanalyse

In Burgdorf gibt es 215 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
50.250 gm (vgl. folgende Tabelle). Gegentiber den vorherigen Bestandserhebungen sind
leichte Veranderungen festzustellen, die sich sowohl aus Betriebsaufgaben, -verlagerungen
und -neugrindungen als auch aus Betriebsverkleinerungen und -vergréBerungen, aber
auch aus jingst geanderten hochstgerichtlichen Anforderungen an die Verkaufsflachende-
finition durch das Bundesverwaltungsgericht ergeben.'

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Burgdorf

215*
rd. 50.250
Oberzentrum Hannover: 1,45
1,58 Mittelzentren: 1,33 1,43
Grundzentren: 0,98
0,5 - 0,4

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007; REHK GrofBraum Hannover 2000,
EHI 2006: Handel aktuell Ausgabe 2006/2007 (193, 230); Website Destatis 2007; * = ohne leer ste-
hende Einzelhandelsimmobilien

Die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung ist in Burgdorf demnach gegentber Ver-
gleichsstandorten leicht erhoht.

Ein deutlicher Schwerpunkt der vorhandenen Verkaufsflachen wird in der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel erzielt, gefolgt von Verkaufsflachen in der Sortimentsgruppe
Bekleidung/Wasche sowie Gartenbedarf (vgl. folgende Abbildung). Die Abbildung verdeut-

> Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005. Abweichungen etwa gegeniiber der Aktualisierung
des regionalen Einzelhandelskonzeptes (vgl. CIMA 2007) kdénnen nach Einschadtzung der Verfasser
zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begriindet werden — so werden durch Stadt +
Handel regelmaBig Apotheken und Tankstellenshops sowie im Rahmen der genannten hdchstrichter-
lichen Anforderungen auch die Vorkassenzonen voll erfasst. Die jeweils ermittelte Zentralitatskennzif-
fer liegt, als auf der Bestandserhebung aufbauender Analysewert, aufgrund der an die jeweilige Er-
hebungsmethodik angepassten Umsatzermittlung in beiden Gutachten in vergleichbarer GréBen-
ordnung (vgl. Kapitel 4.2).
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licht neben der absoluten Angebotsstruktur auch die Verteilung der Verkaufsflachenange-
bote nach Stadtteilen. So wird z.B. ersichtlich, dass die Studstadt ein groBBes Verkaufsfla-
chenangebot bei Nahrungs- und Genussmitteln bereit halt — hierin spiegeln sich vor allem
die Betriebsstruktur entlang der Uetzer StraBBe sowie die Lebensmittelmarkte am Ostland-
ring, die im Folgenden stets zur Stidstadt zugeordnet werden, wider.

Ebenso kann eindeutig der Sortimentsschwerpunkt Gartenbedarf und Baumarkt im Ortsteil
Hilptingsen abgelesen werden oder etwa die starke Konzentration von Angeboten im Be-
reich Bekleidung/Wasche in der Innenstadt.

Abbildung 6: Verkaufsflachenbestand nach Sortimentsgruppen

Nahrungs- und Genussmite! | I 1
Blumen, Zoo-/Heimtierbedarf -:.
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik (Il

Pharmazeutische, medizinische und orthodopéadische Artikel “
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher -:l
Bekteidung, wasche NN
Schuhe, Lederw aren -:l
Gartenbedarf (ohne Gartenmbel) [T 1]
Baumarkt-Sortiment i.e.S. ..:l

Wohneinrichtungsbedarf, Hausrat, Geschenkartikel -:l:ﬂ
Spielw aren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente -:l

Sportartikel, Fahrrader, Camping -]
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz l]

Bettw aren, Haus-, Bett-, Tischw dsche I:l
vove! [T
Hektro, Leuchten, sonstige hochw ertge Haushaltsgerate ..]
Unterhaltungselektronik, Bild- /Tontrager, PC, Kommunikation l-
Foto, Optik, Akustik [l
Uhren/Schmuck I

sonstiges ([}
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
M Innenstadt/Nordost O Sldstadt B Weststadt . B Ehlershausen/Ramlinge
O Hulptingsen 0O Otze O sonstige Stadtteile

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007; PBS: Papier/ Birobedarf/ Schreib-
waren

Die folgende Tabelle beschreibt erganzend die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und
der Verkaufsflachen nach Stadtteilen.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

6.945 8.962 6.632 3.485

562

129 28 21 16 4 10 7

60% 13% 10% 7% 2% 5% 3%
17.980 13.940 8.130 2.220 6.420 640 930

36% 28% 16% 4% 13% 1% 2%

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007; Stadt Burgdorf, Stand Feb. 2007,
unveroffentlichtes Dokument

Nach stadtebaulichen Lagen differenziert zeigt sich, dass zwar der Hauptanteil der Einzel-
handelsbetriebe im Innenstadtzentrum' verortet werden kann (55 %), dass diese zusam-
men aber nur rund ein Drittel (32 %)"” der gesamtstadtischen Verkaufsflache abbilden (vgl.
folgende Tabelle). Umgekehrt befinden sich nur rund 8 % der Einzelhandelsbetriebe in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen, also etwa an autoorientierten gewerblich gepragten
Standorten, dort verfligen sie zusammen jedoch tUber rund 25 % der Gesamtverkaufsflache.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach stadtebaulichen Lagen

7 21 51

119

17
(2000: 120)
55% 3% 10% 24% 8%
16.190 1.650 10.290 9.670 12.450
32% 3% 21% 19% 25%

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007; fiir eine ndhere Definition der stad-
tebaulichen Lagen vgl. Glossar

16 Zur rdumlichen Abgrenzung des Innenstadtzentrums vgl. Kapitel 4.3.2.

"7 In der Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes wird ein Anteil von rund 44 % ge-
nannt (vgl. CIMA 2007: S. 21), was aus einer anderen Abgrenzung des Begriffs Versorgungskern zum
Begriff Innenstadtzentrum resultieren dirfte. Die Abgrenzungskriterien der CIMA sind diesbeziiglich
nicht unmittelbar nachvollziehbar. Selbst mit dem durch Stadt + Handel identifizierten Anteil liegt
die Stadt Burgdorf hinsichtlich der Verkaufsflachenstarke ihres Zentrums noch deutlich Gber dem
Durchschnitt der Mittelzentren in der Region (vgl. ebd.).
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Aufgrund seiner gesamtstadtisch herausragenden Bedeutung des Innenstadtzentrums wird
anhand weiterer Ubersichten nachfolgend ein genauerer Blick auf dessen Angebotsattrakti-
vitdt geworfen. Hierzu werden die Verkaufsflaichenangebote sowie die Betriebe nach Wa-
rengruppen differenziert dargestellt.

Abbildung 7: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im Innenstadtzentrum

O Nahrungs- und Genussmittel

13% 15%

O sonstiger kurzfristiger Bedarf

16%
[ mittelfristiger Bedarf

O langfristiger Bedarf
56%

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007; Angaben in % der Verkaufsflachen
des Innenstadtzentrums

Das Einzelhandelsangebot des Innenstadtzentrums generiert sich lberwiegend aus Sorti-
menten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (vgl. Abbildung oben). Im Zusammenhang mit
der landesplanerischen Zentralitatsstufe eines Mittelzentrums deckt sich dieses Angebots-
merkmal mit den Erwartungen der &rtlichen wie auch der tberértlichen Kundschaft im mit-
telzentralen Einzugsbereich. Wie in vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der
kurzfristige Bedarfsbereich mit rund einem Drittel der Verkaufsflachen einen bedeutenden
Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar, und unter den groBten Betrieben finden sich
nicht weniger als drei Lebensmittelmarkte. Die Lebensmittelmérkte sind daher — auch ge-
messen an der Ublichen Besucherfrequenz — neben den groBen Bekleidungsgeschéften als
bedeutende Ankerbetriebe fir das gesamte Innenstadtzentrum zu bewerten.

Tabelle 6: Die gréoBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum

C&A (Poststral3e) Bekleidung, Wasche 1400 gm
REWE (Vor dem Celler Tor) Nahrungs- und Genussmittel 850 gm
Edeka Cramer (Marktstral3e) Nahrungs- und Genussmittel 850 gm
Fehling (MarktstraBe) Bekleidung, Wasche 750 gm
Aldi (MarktstralBe) Nahrungs- und Genussmittel 450 gm

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007, Verkaufsflachen auf 50 gm gerun-
det
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Abbildung 8: Angebotsstruktur nach Verkaufsflachen im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007; PBS: Papier/ Birobedarf/ Schreib-
waren

Neben den erwahnten Bekleidungsangeboten und Angeboten an Lebensmitteln besteht
ein Angebotsmix vieler weiterer Sortimentsgruppen, insbesondere bei den Sortimenten
des Uberwiegend kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs.



Stadt + Handel 28
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Summe Gberwiegend kurzfristiger Bedarf
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Tabelle 7: Bet

Wohneinrichtungsbedarf, Hausrat
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente
Sportartikel, Fahrrader, Camping

Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz

riebsstruktur im Innenstadtzentrum nach Hauptbranche
6bel)
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Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007; Betrieb nach Hauptbranche: groB-
tes Sortiment unter ggf. weiteren vorhandenen Sortimenten; PBS: Papier/ Biirobedarf/ Schreibwa-
ren; * bei diesem Betrieb muss inzwischen eine Geschéaftsaufgabe verzeichnet werden

Die Tabelle zeigt, dass die Kunden des Innenstadtzentrums dort Ladengeschéafte jeder
Branche (mit nur einer Ausnahme) vorfinden, in der Regel gleich mehrere Anbieter. Auf-
grund dieser wettbewerblichen Konkurrenzsituation ist daher eine prinzipiell nachfrage-
freundliche Angebotsattraktivitat zu unterstellen. Ein deutlicher Schwerpunkt der Betriebs-
ausstattung liegt bei den mittelfristigen Angeboten, hier — wie schon gemessen an der Ver-
kaufsflache — insbesondere im Bereich Bekleidung/Wasche. Innerhalb des mittelfristigen
Bedarfsbereichs sind aber auch weitere Branchen wie etwa Wohneinrichtungsbe-
darf/Hausrat sowie Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente sehr gut bzw. gut vertre-
en.

~+

Der kurzfristige Sortimentsbereich wird durch Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln
deutlich gepragt, erganzt und vervollstandigt durch weitere kurzfristig nachgefragte Sorti-
mente. Selbst im langfristig nachgefragten Bedarfsbereich sind immerhin 20 Betriebe ver-
treten, was die Gesamtattraktivitat deutlich positiv beeinflusst. Betriebe, die typische nicht
zentrenrelevante Sortimente anbieten (wie etwa Baumarkt- und Gartenmarktsortimente,
Bettwaren) sind zum einen erwartungsgemal unterreprasentiert, da sie ihre Standorte nach
heutigen Gesichtspunkten nur selten in der Innenstadt finden. Zum anderen sind nicht we-
niger als vier Mobelgeschafte (einschlieBlich Kiichenmobel und Antiquitaten) in der Innen-
stadt angesiedelt.
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Abbildung 9: Einzelhandelsangebot nach ermittelten Umsétzen (in Mio. €)

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0

16,0

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, Zoo-/Heimtierbedarf

Drogerie, Parflimerie, Kosmetik

Pharmazeutische, medizinische und orthodopéadische Artikel
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Gartenbedarf (ohne Gartenmdébel)

Baumarkt-Sortiment i.e.S.

Wohneinrichtungsbedarf, Hausrat, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente

Sportartikel, Fahrrader, Camping

Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-, Bett-, Tischwasche

Mébel

Elektro, Leuchten, sonstige hochwertge Haushaltsgerate
Unterhaltungselektronik, Bild- /Tontrager, PC, Kommunikation
Foto, Optik, Akustik

Uhren/Schmuck

Sonstiges

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007, Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
PBS: Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

Gemessen an den getatigten Umséatzen liegen — ebenso wie bei der Analyse hinsichtlich der
Verkaufsflachen - die Warengruppen Bekleidung/Wasche sowie Nahrungs- und Genussmit-
tel vorne. An dritter Stelle rangiert dann bereits die Warengruppe Pa-
pier/Birobedarf/Schreibwaren/Zeitschriften/Biicher, die gemessen an der Verkaufsflache
erst an funfter Stelle zu nennen ist. Durch die unterschiedlichen branchenspezifisch hinter-
legten Flachenproduktivitaten kénnen sich im Detail also Unterschiede hinsichtlich der Ge-
wichtigkeit von Branchen fir das Innenstadtzentrum ergeben. Allerdings liegen die zu ver-
gleichenden Stellenwerte in allen Branchen nahe beieinander, so dass in weiteren Erarbei-
tungsschritten des Einzelhandelskonzeptes keine flachenspezifische Betrachtung einerseits
und umsatzspezfische Betrachtung andererseits zugrunde gelegt werden braucht.

Als weiterer Indikator fur die Angebotsqualitat — sowohl fir das aktuelle Erscheinungsbild
der Einzelhandelsbetriebe, fir den Modernitdtsgrad der Ladengestaltung wie auch -
ausstattung sowie als Hinweis auf standortbezogene Entwicklungsprognosen der Betreiber
selbst (Optimismus bzw. Pessimismus) — eignet sich die Investitionsquote bzw. der Anteil
beabsichtigter Investitionen in den Ladenbestand (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 10: Investitionen in den Einzelhandelsbestand
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vorgenommen? vorzunehmen?

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 03/2007

Rund 45 % der befragten Einzelhandler haben in den drei letzten Jahren in ihren Ladenbe-
stand investiert und ein zusatzliches Viertel strebt dieses in den nachsten drei Jahren an.
Somit ist zusammen eine deutliche Mehrheit von rund 70 % der befragten Handler bereit
und aktiv hinsichtlich der Pflege und Weiterentwicklung eines attraktiven Einzelhandelsbe-
standes.

Zwischenfazit: Bewertung der Angebotsstruktur

Die guten raumlichen Rahmenbedingungen der Stadt Burgdorf zur Auspréagung eines att-
raktiven Innenstadtzentrums, u.a. die Kompaktheit des Hauptsiedlungskorpers, spiegeln
sich in einer guten Ausstattung der Innenstadt mit Einzelhandelsbetrieben: Mehr als die
Halfte der Einzelhandelsbetriebe ist im Innenstadtzentrum angesiedelt. Auch gemessen an
der vorhandenen Verkaufsflache ist diese Starke des Zentrums mit rund einem Drittel der
gesamtstadtischen Verkaufsflachen noch ablesbar.

Allerdings, und hier gilt es klinftig zugunsten der zentralen Bereiche verstarkt Aufmerksam-
keit zu zeigen, entfalten auch die Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen ein starkeres quantitatives Gewicht und eine steigende Branchenvielfalt.

Neben der Kernstadt (einschlieBlich Hilptingsen) bestehen mit Ausnahme von Ehlershau-
sen gesamtstadtisch kaum nennenswerte weitere Einzelhandelsstandorte.

Das Innenstadtzentrum bietet deutliche Angebotsschwerpunkte einerseits im mittelfristigen
Bedarfsbereich (hier besonders: Bekleidung) sowie im kurzfristigen Bedarfsbereich (hier be-
sonders: Nahrungs- und Genussmittel). Damit verfligt das Innenstadtzentrum Uber die fir
ein Mittelzentrum dieser GréBenordnung Ublichen und erforderlichen Leitsortimente, die
ihrerseits Besucherfrequenz auch fiir weitere Sortimentsgruppen generiert.

Hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen ist anbieterseitig — gemessen an der Investitionsbe-
reitschaft — Optimismus zu erkennen, wenngleich die gesamtstadtische Verkaufsflachenaus-
stattung bereits gegentiiber regionalen und bundesweiten Kennwerten tberdurchschnittlich
ist.
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4.2 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewertung der
raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rah-
menbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeu-
tung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung u. a.
auf sekundarstatistische Rahmendaten der BBE Unternehmensberatung (Kéln) zurtickgegrif-
fen. Anhand der ansassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten
lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelrelevante, sortimentsgruppenbezo-
gene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte kdnnen zudem einzelhandelsrelevante
Kaufkraftflisse von und nach Burgdorf dargestellt werden, so dass einerseits die Eigenbin-
dung sowie andererseits der Einzugsbereich angegeben werden kann. Die Nachfrageanaly-
se wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandortes Burgdorf durch
die Kunden.

Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Burgdorf verfligt gemaB BBE uber eine Kaufkraftkennziffer von 106'¢; das einzelhandelsre-
levante Kaufkraftniveau der Burgdorfer Bevolkerung liegt damit erkennbar tGiber dem bun-
desdeutschen Referenzwert von 100. In den benachbarten Mittelzentren Burgwedel, Lan-
genhagen und Lehrte liegt die Kaufkraftkennziffer ebenfalls deutlich tber 100." Das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftvolumen liegt fir Burgdorf bei insgesamt 153 Mio. Euro pro
Jahr.

Die Kaufkraftbindungsquote beschreibt den Anteil an lokal vorhandener Kaufkraft, der in
Burgdorf durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft wird. Der Kaufkraftabfluss stellt den
Kaufkraftanteil der Burgdorfer Bevélkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandorten
gebunden wird. Beide GroBen lassen — zunachst unabhéangig von konkreten Standortstruk-
turen - Aussagen zur Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes zu. Zur Ermittlung dieser
KenngroBen dienen die telefonische Haushaltsbefragung, die Passantenbefragung, die
Kundenherkunftserhebung sowie Teile der Einzelhdndlerbefragung.

In allen Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Backwaren bis einschl. Pa-
pier/Burobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher) besteht eine gute Eigen-
bindung von in der Regel deutlich Gber 90 % der Kaufkraft. Bei den Gutern des tUberwie-
gend mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung/Wasche bis einschlieBlich Sportartikel, Fahrrader,
Camping) liegen die Bindungsquoten bei geringeren Werten. Hier wirkt sich - erwartungs-
gemal - insbesondere Hannover als attraktives Oberzentrum aus. Aber auch der regional
wirksame Fachmarktstandort Isernhagen-Altwarmblichen an der BAB 2 sowie in Celle tre-
ten deutlich als Einkaufsziel in Erscheinung. Bei einigen langfristig nachgefragten Bedarfs-

'8 Vgl. BBE 2006; die CIMA setzt fir die Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes eine
Kennziffer von 108,9 an (vgl. CIMA 2007: S. 37); ein solcher Unterschied ist in der Regel durch den
Ruckgriff auf andere Quellen der Handelsfachliteratur zu begriinden

% Vgl. CIMA 2007: S. 40, 49, 52
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gutern (z.B. Uhren/Schmuck, Foto/Optik/Akustik) lassen sich immerhin Bindungsquoten von
Uber 60 % verzeichnen.

Abbildung 11: Kaufkrafteigenbindung bzw. -abfliisse
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 03/2007

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemal und so auch hier bei einzelnen
Sortimenten wie etwa Blchern oder Haus-/Bett-/Tischwasche ins Gewicht, ist aber insge-
samt zu vernachlassigen.

Die obige Abbildung gibt neben den Uberértlichen Einkaufszielen auch an, an welchen in-
nerstadtischen Standorten die einzelhandelsrelevante Kaufkraft Uberwiegend gebunden
wird. Gerade bei den kurzfristig nachgefragten Sortimenten sind dies neben dem Stadtteil
Innenstadt/Nordost auch in bedeutendem Maf3e die Studstadt sowie die Weststadt. Bei den
mittel- bis langfristig nachgefragten Sortimentsgruppen zeigt sich die Standortstarke des
Innenstadtzentrums: lbrige Standorte haben nur in besonderen Féllen eine diesbeziigliche
relevante Versorgungsfunktion (z.B. Hilptingsen erwartungsgemal3 im Bereich Baumarkt,
die Weststadt aufgrund der Angebotsstruktur erwartungsgemaf im Bereich Unterhaltungs-
elektronik).

Das nachfolgende Diagramm spiegelt das Einkaufsverhalten ortsfremder Kunden wider: es
wird deutlich, dass neben rund 75 % ortsansassigen Kunden etwa ein Viertel der Kunden
von auBerhalb Burgdorfs kommt, und zwar aus zu jeweils annahernd gleichen Teilen aus
dem benachbarten Grundzentrum Uetze sowie aus der Nachbarstadt Lehrte, zu der traditi-
onell enge Verflechtungen bestehen.
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Abbildung 12: Die Herkunft der Kunden bzw. Umsétze in Burgdorf

Passantenbefragung 8% 5%.3°o
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befragung 8% .
(Umsatzherkunft)

Kundenherkunftser- 6% 5%-/0 7%
hebung
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m Burgdorf Uetze Lehrte m Hannover @ Burgwedel
H Celle M Peine W Wathlingen sonstiger Ort

Quelle: Passantenbefragung, Einzelhdndlerbefragung und Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel
03/2007

Diese Herkunftsanteile sind, um den Einzugsbereich der Stadt Burgdorf zu definieren, mit
den Einwohnerzahlen am Herkunftsort in Bezug zu setzen. Dies geschieht Ublicherweise
durch die Bildung eines Kundenherkunftskoeffizienten, der sich aus dem Anteil der (hier in
Burgdorf) erfassten Kunden an der Einwohnerzahl des Herkunftsortes dieser Kunden ergibt.
Am Beispiel Hannover wird die Bedeutung bei der Einzugsbereichsabgrenzung ersichtlich.
Zwar stammen rund 3 bis 4 % der Befragten aus Hannover, jedoch gemessen an der dorti-
gen hohen absoluten Einwohnerzahl ist die Zahl der erfassten Hannoveraner in Burgdorf

nicht relevant.

Tabelle 8: Kundenherkunftserhebung und Einzugsbereich der Stadt Burgdorf

Burgdorf 3.308 72% 31.800 10,4%
Uetze 286 6% 20.300 1,4%
‘Wathlingen 151 3% 15.100 1,0%
Burgwedel 189 4% 20.400 0,9%
Lehrte 249 5% 43.800 0,6%
Isernhagen 96 2% 22.600 0,4%
Hannover 85 3% 515.600 0,0%
‘Sonstiger Ort 204 4% - -
gesamt 4.568 100% - -

Quelle: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 03/2007, Stadt Burgdorf, Stand Feb. 2007, un-
veroffentlichtes Dokument Website Region Hannover 2007, Website Samtgemeinde Wathlingen
2007

In der vorstehenden Tabelle wird deutlich, dass das Kerneinzugsgebiet von Burgdorf primar
aus dem Stadtgebiet selbst besteht. Das nahere Einzugsgebiet erstreckt sich zusatzlich auf
das Grundzentrum Uetze (rd. 20.300 Einwohner), das weitere Einzugsgebiet — in geringe-
rem MalBe — auch auf das verkehrlich gut angebundene Grundzentrum Wathlingen im nérd-
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lich benachbarten Landkreis Celle (rd. 15.100 Einwohner).?® Die Mittelzentren Burgwedel
und Lehrte, das Grundzentrum Isernhagen sowie die Landeshauptstadt Hannover kdnnen
nicht zum Einzugsgebiet Burgdorfs gezahlt werden.

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Kaufkraftdaten der Handelsfachliteratur verdeutlichen einen eindeutigen Schwerpunkt
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im kurzfristigen Bedarfsbereich, wahrend nennens-
werte einzelhandelsrelevante Kaufkraft zusatzlich auch fir Bekleidung/Wasche, das Bau-
markt-Sortiment i.e.S. sowie fur Unterhaltungselektronik/Musik/Video/PC vorhanden ist.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze im Burgdorfer Einzelhandel fuB3t auf allgemeinen und
raumlich (fir Burgdorf) spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel entsprechend der Wer-
te aus der aktuellen Handelsfachliteratur (Fachbucher, Zeitschriften, Zeitungen) wird
laufend aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich — un-
ter Berlicksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftniveaus in Burgdorf und dem Einzugsbereich) eine erste Da-
tenlibersicht des Umsatzes im Burgdorfer Einzelhandel

» durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben der
Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor Ort
berlcksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordaumlichen Stand-
ortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit Blick
auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstruk-
turellen Lage eines Betriebes (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-, Erganzungslage],
Gewerbegebiet, Streulage etc.)

» als abschlieBender Faktor werden die im Rahmen der Einzelhandlerbefragung ge-
wonnenen Erkenntnisse zu Betriebsumsatzen als primarstatistisch belastbare Daten-
grundlage zur Feinjustierung bei der Umsatzschatzung fiur Burgdorf eingestellt

Insgesamt lasst sich hieraus eine gesamtstadtische einzelhandelsbezogene Zentralitat von
93 % ermitteln.”

% Das regionale Einzelhandelskonzept fir den GroBraum Hannover bezieht lediglich Uetze in das
Einzugsgebiet Burgdorfs ein, vgl. Convent/Gesa 2000: S. 27 in Teil I

21 |In der Aktualisierung des regionalen Einzelhandelskonzeptes wird mit 91,5 % ein Wert in ver-
gleichbarer GréBenordnung dargestellt, vgl. CIMA 2007: S. 37
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Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft und geschatzter Umsatz im Einzelhandel fiir das
Jahr 2007 / Zentralitat in Burgdorf nach Sortimentsgruppen

Warengruppe Kaufkraft Umsatz Flachenprod. Zentralitét
Nahrungs- und GenuBmittel 55,6 58,8 4.000 106%
Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf 2,4 3,1 1.400 129%
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 7,3 9,3 3.700 127%
Pharmazeutische Artikel 2,7 3,6 5.000 132%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 6,5 7,4 4.600 114%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 74,5 82,2 3.800 110%
Bekleidung / Wasche 15,4 17,4 2.700 113%
Schuhe, Lederwaren 3,5 4,0 2.400 116%
Gartenbedarf 2,5 3,5 600 140%
Baumarkt-Sortiment 14,6 6,1 2.000 42%
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 2,5 3,0 1.400 121%
Spielwaren / Hobby 3,2 2,7 2.500 85%
Sportartikel 2,7 3,0 2.400 111%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 44,4 39,8 1.900 90%
Teppiche / Einrichtungsbedarf 2,0 0,7 1.600 34%
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwasche 1,9 1,0 1.800 54%
Mobel 9,4 4,4 1.600 47%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 4,2 3,3 3.000 78%
Unterhaltungselektronik 10,0 6,5 5.000 65%
Foto / Optik / Akustik 3,6 3,2 6.100 88%
Uhren / Schmuck 1,7 0,9 7.600 57%
Sonstiges 1,7 1,4 3.800 86%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 34,5 21,4 3.000 62%

Quelle: BBE 2006 sowie eigene Berechnungen, Werte fir einzelhandelsrelevante Kaufkraft und Um-
satz in Mio. €, Flachenproduktivitét in €/gm VKF

In der Einzelhandlerbefragung wurde auch die Umsatzentwicklung der letzten drei Jahre
abgefragt. Es zeigt sich trotz der leichten Tendenz einer negativen Entwicklung ein insge-
samt ausgewogenes Bild zwischen Umsatzzunahmen und -verlusten.

Abbildung 13: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren

33%
1 27%
| 22%
|
| WU ‘ ‘

mehr als + 0 bis 15% gleich 0 bis -15% mehr als - keine
15% 15% Angabe

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 03/2007
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Standortbewertungen aus Sicht der Kunden

Um das Gesamtbild abzurunden, wurden sowohl in der Passantenbefragung wie auch in der
Einzelhandlerbefragung Abfragen zur Standortzufriedenheit durchgefihrt. Diese beziehen
sich in der nachfolgenden Ubersicht sowohl auf subjektiv wahrgenommene Angebotsliicken
als auch auf die Zufriedenheit mit weiteren Ausstattungsmerkmalen.

Abbildung 14: Vermisste Angebote oder Artikel
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Quelle: Passantenbefragung und Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: ,,Gibt es
Angebote oder Artikel, die Sie beim Einkauf in Burgdorf vermissen?”

Wahrend die Kunden mit dem Angebot zufrieden sind (eine leichte Mehrheit vermisst keine
Angebote oder Artikel), sind die Einzelhandler deutlich kritischer und geben zu 71 % an,
Angebote oder Artikel zu vermissen. Einen genaueren Blick darauf, welche Angebote sei-
tens der Nachfrager vermisst werden, bietet die nachfolgende Ubersicht.

Tabelle 10: Vermisste Angebote oder Artikel im Detail

Nennungen Passanten Anteil Passanten

41 % 45 36%
Keine Angaben 33 27%
Keine Angaben 14 11%

9 % 13 10%
Keine Angaben 9 7%

Quellen: CIMA 2001; Passantenbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: ,Gibt es Angebote oder
Artikel, die Sie beim Einkauf in Burgdorf vermissen? Wenn ja, welche?”

Die Sortimentsgruppe Bekleidung/Wasche stellt in Stadten vergleichbarer GréBenordnung
und landesplanerischer Zentralitatsstufe erfahrungsgemal stets die groBBte Gruppe vermiss-
ter Sortimente bei den Kunden. In Burgdorf folgt an zweiter Stelle die Sortimentsgruppe
Wohneinrichtungsbedarf/Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik, mit einem deutlichen Abstand
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folgen weitere Gruppen.? Auffillig ist, dass mit der Sortimentsgruppe Bekleidung/Wasche
gerade jene vermeintlich vermisst wird, die gemessen an der Anzahl der Betriebe oder der
Verkaufsflache gesamtstadtisch wie auch im Innenstadtzentrum Uberaus stark vertreten ist.

Diese Abfrage ergibt daher nur bedingt einen Hinweis auf mdgliche gesamtstadtische Aus-
stattungsdefizite in Burgdorf, zumal sie auch dahingehend relativiert werden muss, als dass
die befragten Kunden mit den angegebenen vermissten Sortimentsgruppen meist zugleich
bestimmte Angebotsqualitaten verbinden (etwa: Bekleidungsangebote fiir einzelne Ziel-
gruppen) oder bestimmte Angebotsformen vor Auge haben (etwa: Betriebstypen wie Kauf-
hauser oder Discounter). Diese zugrunde liegenden Angebotswiinsche kdénnen in der ge-
wohnlichen Form der standardisierten Befragung nicht ermittelt werden und mussten ge-
sondert erhoben werden. Zudem decken sich die Wiinsche nicht automatisch mit einem
tatsachlichen rechnerischen Ansiedlungspotenzial und méglichen marktgangigen Betriebs-
formen, so dass nicht fir jede vermisste Sortimentsgruppe auch aquivalent neue Ansied-
lungen empfohlen werden kénnen.?

Abbildung 15: Zufriedenheit mit Vielfalt und Qualitdt der Waren in der Innenstadt
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Quelle: Passantenbefragung und Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: ,Wie stark
treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Burgdorf zu?”

Aquivalent zur eingangs vorgestellten Bewertung hinsichtlich vermisster Angebote sind die
Passanten auch hinsichtlich der Warenvielfalt deutlich zufriedener als die befragten Einzel-
handler (vgl. voranstehende Abbildung). Rund 71 % der Passanten stimmen der Aussage,
das Warenangebot der Innenstadt sei vielfaltig, ,vol
lern lehnt diese Aussage ein groBerer Teil ab als derjenige Teil, der ihr voll und eher zu-

|Il

und ,eher” zu. Bei den Einzelhand-

stimmt.

22 Bei den befragten Einzelhindlern sieht die Liste vermisster Angebote geringfiigig anders aus: sofern die Ein-
zelhandler angaben, Angebote oder Artikel zu vermissen, nennen sie zu 56 % Wohneinrichtungsbe-
darf/Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik, zu 21 % Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerédte und nur
zu 13 % Bekleidung/Wasche.

2 Néhere Empfehlungen zu Ansiedlungspotenzialen beinhaltet Kapitel 5.2.5.
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Bei der Frage nach der Qualitdt der Waren in der Innenstadt gleichen sich die Meinungen
beider befragten Gruppen an: addiert man die volle Zustimmung mit der zweiten Kategorie
Jtrifft eher zu”, so Uberwiegt mit 82 % bei den Passanten und 77 % bei den Einzelhandlern
die positive Bewertung der Warenqualitat.

Befragt nach den Starken? der Innenstadt geben die Einzelhdndler einerseits die Altstadt
(hierzu kénnte zusatzlich die Nennung Erscheinungsbild gezahlt werden) sowie andererseits
die Kompaktheit der Innenstadtstruktur an. Auch der hochwertige inhabergefiihrte Einzel-
handel ist in den Augen der Befragten ein deutliches Potenzial der Innenstadt.

Tabelle 11: Starken der Innenstadt aus Sicht der Einzelhandler

S e e

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: ,,Wo liegen lhrer Meinung nach die
Stérken der Innenstadt von Burgdorf?”

Tabelle 12: Schwachen der Innenstadt aus Sicht der Einzelhandler

L s Newe mwe

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: ,,Wo liegen lhrer Meinung nach die
Schwéchen der Innenstadt von Burgdorf?”

Bei den erfragten Schwachen fallen Gberwiegend verkehrsbezogene Themen auf, die aus
Sicht der Einzelhandler verbessert werden kdénnten: der Durchgangsverkehr?, die Parkmog-
lichkeiten bzw. die Parkraumbewirtschaftung. Von den Passanten wird das Thema , Parken”
— hier das Parkplatzangebot — wiederum tberwiegend positiv bewertet (vgl. folgende Ab-
bildung).

% Die Frage nach den Starken und Schwichen konnte aufgrund erhebungstechnischer Erwédgungen
nur innerhalb der Einzelhdndlerbefragung, nicht in der Passantenbefragung gestellt werden.

% Zur zukiinftigen Reduktion des Durchgangsverkehrs und zur damit verbundenen geplanten Auf-
wertung der Aufenthaltsqualitét im Innenstadtzentrum vgl. Kapitel 3.
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Abbildung 16: Bewertung des Parkplatzangebots aus Sicht der Nachfrageseite
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: ,Wie stark treffen folgende Aussagen
auf das Stadtzentrum von Burgdorf zu?”

Die Aufenthaltsqualitat ist in Burgdorf sehr stark von der derzeitigen Pragung durch den
Durchgangsverkehr abhangig. Dennoch beurteilen die befragten Passanten die aktuelle Si-
tuation bereits ausgewogen: Die Frage nach der Verweilqualitat beurteilen in etwa gleich
viele Passanten Uberwiegend positiv wie negativ (vgl. folgende Abbildung). Die Einzelhand-
ler sind in dieser Frage noch eher skeptisch.

Abbildung 17: Aufenthaltsqualitat und ,,Bummelfaktor” der Innenstadt
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Quelle: Passantenbefragung und Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: ,Wie stark
treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Burgdorf zu?”

Die differenzierende Bewertung von Passanten und Einzelhandlern ist auch in der Beant-
wortung der abschlieBenden Frage nach der Gesamtzufriedenheit wieder zu erkennen.
Wichtigste Aussage der folgenden Abbildung ist jedoch, dass die Zufriedenheit der Passan-
ten mit der Innenstadt insgesamt deutlich die unzufriedenen Stimmen Ubertrifft. Addiert
man die Nennungen ,Trifft voll zu” und ,Trifft eher zu”, so sind 69 % der Befragten mit
dem Stadtzentrum von Burgdorf zufrieden. Und selbst unter den befragten und zuvor eher
skeptisch eingestellten Einzelhdndlern sind dies immerhin nicht weniger als 51 %.
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Abbildung 18: Gesamtzufriedenheit mit der Innenstadt
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Nein, trifft eher nicht zu Nein, trifft gar nicht zu keine Angabe

Quelle: Passantenbefragung und Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: ,Wie stark
treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Burgdorf zu?”

Zwischenfazit
Die Nachfrageseite zeichnet sich zusammengefasst durch folgende Aspekte aus:

» sehr hohe Eigenbindung der Kaufkraft gerade in den kurzfristig nachgefragten Wa-
rengruppen

» Kaufkraftabflisse in lberwiegend mittel- bis langfristig nachgefragten Warengrup-
pen, die jedoch vor dem Hintergrund der starken regionalen Wettbewerbsstruktur
teilweise zu erwarten sind

* immerhin rund ein Viertel der Kundschaft generiert sich trotz des vergleichsweise
kleinen mittelzentralen Verflechtungsbereichs aus ortsfremden Kunden

» eine vergleichsweise gute Ausgangsbasis hinsichtlich der gesamtstadtischen Einzel-
handelszentralitat bei stabilen Umsatzentwicklungen

» eine Uberwiegend ausgewogene Zufriedenheit der befragten Kunden mit der Ange-
botsstruktur, der Stellplatzsituation und der Aufenthaltsqualitdt im Innenstadtzent-
rum, wahrend sich aus Sicht der befragten Einzelhdndler Anregungen zu einzelnen
Handlungsbedarfen andeuten

4.3 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur

In der stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelsstandorte hinsichtlich
stadtebaulich-funktionaler Kriterien bewertet und in die Gesamtbewertung des Einzelhan-
dels in Burgdorf einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analyse ist die na-
here Definition der zentralen Versorgungsbereiche in Burgdorf, also insbesondere des In-
nenstadtzentrums und der untergeordneten Neben- bzw. Nahversorgungszentren — und
zwar zunachst bezogen auf den vorhandenen Bestand. Zuvor werden die aktuellen pla-
nungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen Abgrenzungskriterien fir zent-
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rale Versorgungsbereiche dargestellt. Im Zielkonzept wird neben der bestandsbasierten
Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche zusatzlich die Zielperspektive fir besondere
Standorte beriicksichtigt (vgl. Kapitel 5.4).

4.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Die Innenstadte und deren Nebenzentren sind, sofern sie die Merkmale von sog. zentralen
Versorgungsbereichen aufweisen, stadtebaurechtlich ein Schutzgut im Sinne der BauNVO
und des BauGB?. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen
gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und der aktuel-
len Rechtsprechung ergeben.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen von grofBflachigen
Einzelhandelsbetrieben geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 auch in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den
unbeplanten Innenbereich verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlieBlich auch zum besonders zu berlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung er-
hoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Einerseits zeichnet sich hierdurch ein erheblicher Bedeutungszuwachs des Schutzes zentra-
ler Versorgungsbereiche im Bundesrecht ab. Andererseits waren viele mit diesen Rechts-
normen verbundene - insbesondere unbestimmte — Rechtsbegriffe noch durch Ausle-
gungsunsicherheiten in der Praxis und der téglichen Anwendung geprégt”, die erst im Lau-
fe der letzten Monate durch die ersten relevanten Urteile thematisiert und damit in Teilen
deutlich konkretisiert wurden.?®

Die fur Burgdorf im Regionalen Raumordnungsprogramm bereits vorliegende Zentrenab-
grenzung ist aufgrund der genannten aktuellen Entwicklungen und Gesichtspunkte im
Rahmen dieses kommunalen Einzelhandelskonzeptes zu konkretisieren.

% Vgl. § 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO
27 Stadt + Handel 2005 und 2006

% 7.B. OVG Liuneburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Miinster, Urteil 7 A 964/05 vom
11.12.2006; VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006
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Kurziibersicht Giber die Festlegungskriterien

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch ab-
gestuftes System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und Grund- bzw. Nah-
versorgungszentren.?’

Abbildung 19: Das hierarchisch abgestufte System der zentralen Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (IZ)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
fifcen Grund- und
grob- Nahversorgungs-
E?Ch'?e" zentrum (NVZ)
inzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen planungsrechtlich nicht bindenden stadtebaulichen oder raumordneri-
schen Konzepten

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kénnen.*
In der stadtebaulich-funktionalen Analyse werden folgende Aspekte berlicksichtigt:
» Dichte, Funktion und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes

» Dichte erganzender offentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur

» stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte

» Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das offentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstra-
ger, bedeutende Verkehrsanlagen fir das Zentrum wie etwa Busbahnhéfe und Stell-
platzanlagen

» sowie Gestaltung und Aufenthaltsqualitat der offentlichen Verkehrsflachen

% Dieses allgemeine und auch in der Praxis der Kommunen gehandhabte Verstandnis wird gestitzt
durch das o.g. Urteil des OVG Miinster, wonach Innenstadtzentren, Nebenzentren sowie Grund- und
Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche angesehen werden kdnnen.

%0 Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004)
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Das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 stellt auf die Kriterien der stadtebaulichen
Verdichtung sowie auf die Konzentration offentlicher und privater Versorgungseinrichtun-
gen ab und beschreibt erganzend als zentralen Versorgungsbereich ,in der Regel das Ein-

zelhandelszentrum mit den HauptgeschéaftsstraBen/FulBgéngerzonen”.*!

Stéarken und Schwéachen der Einkaufsstandorte werden erganzend abgebildet bzw. bewer-
tet. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der untersuchten zentralen Versorgungsberei-
che werden Leerstande von Ladenlokalen ebenfalls erfasst — sie verdichten qualitativ wie
auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche bericksichtigt zudem potenzielle und stad-
tebaulich-funktional vertretbare Erweiterungsbereiche®’. Eine sinnvolle und notwendige
Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings stets
dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht mehr
zur Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden kénnen.

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Innenstadtzentrum) kénnen in ndhe-
re innere Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes zu erhéhen (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 20: Schema einer inneren Differenzierung von Lagen innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

[ —

e

{ Nebenlage [Hauptlage -

Quelle: eigene Darstellung

3 RROP 2005: S. 61 f.

32 Das RROP betont, dass zum zentralen Versorgungsbereich auch derjenige zentrale Bereich zahlen
kénne, der aufgrund der Entwicklungsziele der Kommune eine herausgehobene Position innerhalb
der Kommune einnehmen soll, vgl. RROP 2005: S. 61. Die Zielperspektive ist demnach in der Region
Hannover ein legitimes (zusatzliches) Abgrenzungskriterium. Welche Zielperspektiven lber diese Er-
weiterungsbereiche hinausgehen, ist Inhalt des Kapitels 5.4.
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Wie in der Einleitung bereits angedeutet kommt dem Schutz der zentralen Innenstadtbe-
reiche stadtebaurechtlich und auch aus Griinden der Stadtentwicklungsziele eine hohe Be-
deutung zu. Die raumlich abgegrenzten zentralen Bereiche der Stadt Burgdorf bilden die
notwendige Grundlage zur Bestimmung zentrenrelevanter Sortimente der Burgdorfer Sor-
timentsliste.

4.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 enthalt eine grobmaBstabliche Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (im RROP als ,Versorgungskern” bezeich-
net). Der dort in einem generalisierenden MaBstab® vorgeschlagene zentrale Versorgungs-
bereich wird im Osten durch die KreisstraBe 121 (Kleiner Briickendamm, Vor dem Celler
Tor) abgegrenzt; im Norden bildet die Gartenstra3e die raumliche Trennung. In westlicher
Richtung verlauft die Abgrenzung des Versorgungskerns entlang der Bahnlinie und im Si-
den bilden sowohl der Stadtpark als auch die Post-, Braunschweiger sowie Uetzer StralBe
die Trennlinie (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 21: Versorgungskern der Stadt Burgdorf gem&B RROP 2005

Quelle: RROP Hannover 2005

Mittels der aktuellen Bestandsanalyse durch Stadt + Handel und der zuvor beschriebenen
naheren und erganzenden Definitionskriterien kann dieser Abgrenzungsvorschlag nunmehr
spezifiziert und konkretisiert werden. Die folgende Abbildung veranschaulicht neben einer
inneren Differenzierung von Lagemerkmalen aus Einzelhandelssicht zugleich eine geringfu-
gige Anpassung der dul3eren Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum.

3 Der Abgrenzungsvorschlag des RROP ist nicht nur aufgrund des dort angewendeten generalisie-
renden MaBstabs auf kommunaler Ebene ndher zu konkretisieren, sondern auch aufgrund der im
RROP iberwiegend auf die Aspekte grofflichiger Einzelhandelsbetriebe abgestellten Begriindung.
Im vorliegenden kommunalen Einzelhandelskonzept sind neben den groBflachigen insbesondere
auch die nicht groBflachigen Einzelhandelsbetriebe in die Konzeption des zentralen Versorgungsbe-
reichs einzubeziehen. Zu weiteren aktuellen zugrunde zu legenden Kriterien vgl. Kapitel 4.3.1.
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Abbildung 22: Raumliche Konkretisierung zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Iy i i Stadt + Handel
AT AT Ta
-jih!. BN ! Einzelhandel

| Erganzende Zentrenfunktionen
|| Leerstand

L_| Hauptlage
Nebenlage

T

Zar

| Funktionaler Erganzungsbereich
G Parkplitze

= 7entraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

['—_ Solitdrstandorte relevanter (leils groRflachiger)
" Einzelhandels-Betriebe

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© VKV; ohne Mafstab

Das Innenstadtzentrum als wichtigster zentraler Versorgungsbereich der Stadt Burgdorf
wird im Wesentlichen aus dem historischen Stadtkern gebildet; es schlieBt sowohl die we-
sentlichen EinkaufsstraBBen (MarktstraBe, Poststra3e, Braunschweiger Stral3e und angren-
zende Bereiche sowie Hannoversche Neustadt), Teile der &ffentlichen Verwaltung (Rathaus)
als auch den der Innenstadt zugewandten Bahnhofsbereich ein.

Im Innenstadtzentrum liegen 119 der 215 Burgdorfer Einzelhandelsbetriebe (55 %). Gemes-
sen an ihrer Verkaufsflache in Bezug zur gesamtstadtischen Verkaufsflache ist ihr Anteil mit
rund 32 % jedoch deutlich geringer (vergleiche zur Angebotsanalyse auch Kapitel 4.1). Die
durchschnittliche LadengroBBe betragt im Innenstadtzentrum rund 135 gm VKF, wahrend
sich gesamtstadtisch rund 235 gm ergeben.

Hauptlage Markt- und PoststraBe

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum bilden die Einzelhandels-
betriebe und die erganzenden Dienstleistungsfunktionen eine deutliche Hauptlage aus, die
aus der oberen wie der unteren MarktstraBe gebildet wird und die Poststral3e bis ein-
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schlieBlich C&A umfasst. In der Hauptlage ist die iberwiegende Zahl der Einzelhandelsbe-
triebe vorzufinden und hier sind dementsprechend die Besucherfrequenzen am hochsten
(s. u.). Auch sind die wichtigsten Ankerbetriebe des Zentrums in dieser Hauptlage situiert:
neben den groBeren Bekleidungsanbietern auch zwei Lebensmittelmarkte sowie — aufgrund
des fortgeschrittenen Planungsstandes vorwegnehmend bereits berlcksichtigt — der
Standort des neuen dritten Lebensmittelmarktes auf dem jetzigen Poststandort Marktstra-
Be/Vor dem Celler Tor.

Abbildung 23: Hauptlage im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Eine FuBgangerzone gibt es in Burgdorf aufgrund der gesamtstadtischen Verkehrsstruktur
nicht, allerdings wurde die obere Marktstral3e bereits verkehrsberuhigt ausgebaut. Ful3-
ganger, Rad- und Autofahrer teilen sich den ansprechend gestalteten StraBenraum. Die un-
tere MarktstraBBe ist zwischen Vor dem Hannoverschen Tor und dem Knoten PoststraBBe
deutlich vom ortlichen und Uberortlichen Verkehr gepragt, ebenso die Poststral3e bzw. in
der stidlichen Verlangerung die Braunschweiger StralBe bzw. Uetzer StraBe. Diese Pragung
durch den motorisierten Individualverkehr (MIV), die sich unter anderem in einer schwieri-
gen Querung der StraBBen fir Passanten und in einer geringen Aufenthaltsqualitat auf den
Gehwegen ausdriickt, wird mittelfristig durch den Bau der B 188 n und in Zusammenhang
mit einer StraBenraumumgestaltung gemildert (vgl. Kapitel 3).

Wesentliche Ankerbetriebe sind die o. g. gréoBten Einzelhandelsbetriebe. Sie liegen im mitt-
leren Bereich der Hauptlage sowie an der oberen Marktstral3e; am westlichen Ende der
MarktstraB3e ist ein solcher Frequenz erzeugender Ankerbetrieb nicht zu erkennen.

Die Nebenlagen

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend allerdings die Nebenlagen eine geringere Handelsdichte aufweisen als die Hauptlage.
Zu den Nebenlagen zdhlen zum einen die noérdlichen Quer- und ParallelstraBBen zur Markt-
stral3e, also etwa Neue TorstraBBe, WallstraBBe, MittelstraBe, SchmiedestraBe und Hannover-
sche Neustadt. Wie die Abbildung 21 veranschaulicht sind auch hier wesentliche Einzelhan-
delsbetriebe vorhanden, insbesondere als Schwerpunkte im westlichen Teil der Hannover-
schen Neustadt sowie als Schwerpunkt am Hindenburgwall.

Die Besucherfrequenzen sind in diesen Nebenlagen deutlich geringer als in der Hauptlage,
auBerdem fehlt es auBer im westlichen Bereich der Hannoverschen Neustadt an gréBeren
Ankerbetrieben. Die Nebenlagen werden mehr als die Hauptlage durch weitere Funktionen
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gepragt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie oder etwa der Wohnfunkti-
on.

Abbildung 24: Nebenlagen im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Der funktionale Ergédnzungsbereich

Die aus Einzelhandelssicht identifizierten Haupt- und Nebenlagen werden wiederum durch
einen dritten Bereich erganzt, der weniger durch Einzelhandelsnutzungen auffillt, der je-
doch wesentlich zum Funktionieren des Zentrums als Ganzem beitragt. Im funktionalen Er-
ganzungsbereich sind etwa nicht-einzelhandelsrelatierte Frequenzbringer verankert (rele-
vante Bildungs- und Kultureinrichtungen), historische Gebaude und wichtige stadtische
Nutzungen (Schloss und die Rathauser Il und lll), relevante Stellplatzanlagen (z.B. Schitzen-
platz, Parkhaus am Bahnhof) sowie wichtige OPNV-Anlagen, die die Erreichbarkeit des
Zentrums gewahrleisten (Bahnhof, im Wesentlichen auch der Busbahnhof). Der Schitzen-
platz stellt neben der Stellplatzfunktion zugleich einen Standort fiir den zweimal wochent-
lich stattfindenden Wochenmarkt bzw. fiir andere Attraktionen dar.

Abbildung 25: Der funktionale Erganzungsbereich

Quelle: eigene Aufnahmen

Aufgrund dieser hohen funktionalen Bedeutung wird auch der funktionale Ergéanzungsbe-
reich, zusammen mit der Hauptlage und den Nebenlagen, als zentraler Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum definiert, zumal sich dessen raumliche Ausdehnung stark auf die Haupt-
lage und die Nebenlagen bezieht. Eine Grenze findet die Definition des zentralen Versor-
gungsbereichs als Ganzem darin, dass Standortlagen mit einer zu grof3en fuB3laufigen Ent-
fernung zur Hauptlage — meist in Verbindung mit stddtebaulichen Barrieren oder ver-
gleichsweise gering attraktiven Aufenthaltsraumen — nicht mehr zum zentralen Versor-
gungsbereich gezahlt werden kénnen.
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Der Wochenmarkt

Der Wochenmarkt auf dem Schitzenplatz** bildet eine wesentliche Komponente des Innen-
stadteinzelhandels, wenngleich er nur zweimal wochentlich als sog. nicht-stationarer bzw.
mobiler Einzelhandel stattfindet. Mit im Schnitt 38 Beschickern stellt er einen vergleichswei-
se grof3en Kundenmagneten dar: Rund ein Drittel der an Markttagen befragten Passanten
koppelt den Aufenthalt in der Innenstadt mit einem Besuch des Marktes — bzw. umgekehrt.
Diese Relation zwischen dem Wochenmarkt und einem Innenstadtbesuch zeigt eindeutig,
wie bedeutend der Wochenmarkt als Frequenzbringer in der gesamten Innenstadt ist.

Abbildung 26: Wochenmarkt auf dem Schitzenplatz

Quelle: eigene Aufnahmen

Abbildung 27: Koppelungswirkung des Marktes
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 03/2007; die Befragung fand statt an Markttagen

Frequenzzdhlungen an Markttagen und Nicht-Markttagen verdeutlichen das vom Wochen-
markt abhangige Besuchspotenzial in mehreren StraBenzligen der Innenstadt (vgl. folgende
Abbildungen).

3 Bei groBeren Veranstaltungen auf dem Schitzenplatz findet der Wochenmarkt alternativ auf dem
Spittaplatz statt.
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Abbildung 28: Durchschnittliche Passantenfrequenzen an Markttagen
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Quelle: Frequenzzdhlung Stadt + Handel 03/2007, je Zahlstelle Angabe fir beide Laufrichtungen
addiert

Abbildung 29: Durchschnittliche
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Quelle: Frequenzzdhlung Stadt + Handel 03/2007, je Zahlstelle Angabe fir beide Laufrichtungen
addiert
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Gerade in der SchloBstraBe sowie im Schiitzenweg ist an Markttagen ein deutlich hdheres
Besucheraufkommen als an Nicht-Markttagen zu verzeichnen. Bemerkenswert ist, dass die
Besucherfrequenzen in diesen beiden StraBBen an Markttagen in ihrer GréBenordnung fast
die Besucherwerte der Hauptlage MarktstraBBe erreichen und die Werte der Poststral3e und
der Braunschweiger Stral3e sogar Ubertreffen, obschon in diesen beiden Stral3en selbst na-
hezu kein Einzelhandelsangebot angesiedelt ist.

Schon aufgrund dieser Kurzanalyse ist es empfehlenswert, den Wochenmarkt bei allen kiinf-
tigen Uberlegungen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums als
bedeutende Zentrenfunktion einzubeziehen.

Starken des Innenstadtzentrums

Eine besondere Starke des Burgdorfer Innenstadtzentrums ist dessen wertvolle historische
Gebaudesubstanz, die das Ambiente pragt, die interessante StraBenrdume und Platzsitua-
tionen schafft und die auch deutlich auf den Charakter der Gesamtstadt ausstrahlt. Auch
der Grundriss der alten Stadt ist weitgehend erhalten und wird somit zu einem begehbaren
Erlebnis.

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ist iberwiegend als sehr positiv zu bewerten, und
auch die aus Kundensicht wahrnehmbare Erscheinung der Ladenlokale (Schaufensterfron-
ten, Eingange) fallt GUberwiegend freundlich auf.

Bedeutende Ankerbetriebe sind vorhanden und bilden — zusammen mit weiteren Funktio-
nen wie etwa dem Schitzenplatz als Stellplatz und Marktstandort — zweckmaBige Kunden-
ldufe insbesondere im Bereich mittlere MarktstraBe, PoststraBe, SchloBstraBe, Spittaplatz
und Schiitzenweg. Die Kompaktheit der Einzelhandelsnutzungen und der einzelhandelsaffi-
nen Zusatzfunktionen innerhalb der Hauptlage ist ein deutlich wahrnehmbarer Vorteil aus
Kundensicht.

Die Angebotsvielfalt und -qualitdt im Innenstadtzentrum ist gemessen auch an der GrofBBe
und der landesplanerischen Funktion Burgdorfs als gut zu bewerten. Alle fir ein Mittelzent-
rum relevanten Sortimentsgruppen werden in verschiedenen Betrieben und somit auch in
verschiedener Angebotsqualitat mehrfach angeboten. Neben den Bekleidungshausern sind
auch die Lebensmittelmarkte im Zentrum starke und daher die Funktion des Gesamtzent-
rums sichernde Kundenmagnete. Die Kundenzufriedenheit bzw. der Hinweis auf die Starke
inhabergefiihrter Fachgeschafte wurde oben bereits aufgefihrt (vgl. Kapitel 4.2).

Das Einzelhandelsangebot wird ergénzt durch vielfaltige weitere Zentrenfunktionen, nicht
zuletzt auch gastronomischen Angeboten, die im o6ffentlichen Raum zur attraktiven Aufent-
haltsqualitat beitragen.

Schwachen des Innenstadtzentrums

Neben dem kleinen Rundlauf im Kern der Hauptlage (SchloBstraBBe-PoststralBe-Marktstral3e-
Schitzenweg bzw. Spittaplatz) lassen der westliche Teil der unteren Marktstral3e sowie die
Nebenlage entlang der Braunschweiger StraBe interessante alternative Wegefiihrungen fiir
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den Einkaufsbummel vermissen. Es fehlt am westlichen Ende der MarktstraBe zudem ein
starker Ankerbetrieb.

Weitere relevante Einzelhandelsbestande befinden sich in den nordlich und stidlich gelege-
nen Nebenlagen, allerdings sind hier die Entfernungen zur Hauptlage — gemessen an ak-
zeptablen fuBlaufigen Wegeminuten beim Einkaufsbummel - teilweise grof3 (etwa die An-
bindung der westlichen Bereiche der Hannoverschen Neustadt); zudem sind in den Zwi-
schenbereichen kaum nennenswerte Einzelhandelsnutzungen angesiedelt. In der stdlichen
Nebenlage ist der Einzelhandelsbesatz zwar noch vergleichsweise hoch, hier fallen jedoch
die Pragung der Braunschweiger StralBe durch den o6rtlichen und Uberértlichen Verkehr
aufgrund der teils geringer dimensionierten Gehwege deutlich negativer ins Auge als z.B.
an der Marktstral3e.

Insgesamt weist das Innenstadtzentrum mit rund 14 % aller tatséchlichen und potenziellen
Ladenlokale eine erhdhte Leerstandsquote auf.*® Gemildert wird diese Tatsache durch den
geringeren Anteil der Leerstdnde in der unmittelbaren Hauptlage — insgesamt fallen die
Leerstéande also optisch aus Kundensicht sowie funktional weniger ins Gewicht. Gleichwohl
— da sie vermehrt im mittleren Teilbereich der nérdlichen Nebenlage liegen - sind sie ein
Indiz fur die geringere Lagegunst der Nebenlagen gegeniiber der Hauptlage.*

Die durchschnittliche Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe ist in der Innenstadt gerin-
ger als im gesamtstadtischen Durchschnitt. Sie bietet zwar Raum fir Neuansiedlungen von
kleineren und — bei behutsam durchgefiihrten Maf3nahmen im Bestand — auch mittelgrof3en
Fachgeschéaften, die in ihrer Summe ein durchaus attraktives und abwechselungsreiches
Einkaufserlebnis darstellen kénnen. Dennoch besteht in der Hauptlage — je nach Sorti-
mentszugehorigkeit und Betriebstyp — derzeit wenig Ansiedlungsspielraum fir Betriebe mit
Anfragen nach groBeren zusammenhangenden Verkaufsflachen. Allerdings sind in den
Randlagen der Hauptlage, also in den Nebenlagen und im Ergédnzungsbereich, durchaus
mehrere Standortpotenziale erkennbar (vgl. Standortsteckbriefe im Anhang), die die An-
siedlung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben potenziell moglich erscheinen lassen
und die durch ihre Lagemerkmale in Bezug zur Hauptlage jeweils auch eine Bereicherungs-
option fir die gesamtinnerstadtische Attraktivitat in sich tragen.

4.3.3 Nahversorgungszentrum Ehlershausen

Einen zweiten zentralen Versorgungsbereich in Burgdorf stellt das Nahversorgungszentrum
(NVZ) Ehlershausen dar. Dieses Nahversorgungszentrum verfiigt Uber zwei Lebensmittel-
markte als wesentlichen Angebotsschwerpunkt sowie erganzend Uber weitere Einzelhan-
delsbetriebe in raumlicher Nahe. Auch Post- und Bankdienstleistungen sowie auch gastro-
nomische Angebote sind diesen Einzelhandelsangeboten unmittelbar zugeordnet.

3 Wahrend der Bestandserhebung wurden 20 Ladenlokale als Leerstand erfasst.

3 Weitere Leerstandsgriinde kénnen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes nicht analysiert wer-
den; in der Regel ergeben sich solche Griinde aus verschiedenen baulichen Faktoren und kleinrau-
migen Lagemerkmalen der einzelnen Immobilien selbst sowie teils auch aus divergierenden Nut-
zungs- und Pachtvorstellungen zwischen Eigentiimer- und Nutzerseite.
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Abbildung 30: Nahversorgungszentrum Ehlershausen

Quelle: eigene Aufnahmen

Im Regionalen Raumordnungsprogramm wird Ehlershausen insgesamt bereits als heraus-
gehobener Nahversorgungsstandort bewertet.’” Diese Bewertung wurde auf regionaler
Ebene aufgrund des vorhandenen ergénzenden Versorgungsangebotes fir die Grundver-
sorgung und aufgrund der geschlossenen Siedlungsstruktur des Ortsteils auBBerhalb des
Hauptortes vorgenommen.®

Abbildung 31: Raumliche Konkretisierung des Nahversorgungszentrums Ehlershausen

- Einzelhandel

Erganzende Zentrenfunktionen

| Leerstand

= Zentraler Versorgungsbereich Ehlershausen

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;

Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung ©
VKV; ohne MaBstab

% vgl. RROP 2005: Beikarte 1a
% vgl. RROP 2005: S. 64
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Abbildung 32: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflaichenangebotes im NVZ Ehlershausen

50, 5% O Nahrungs- und Genussmittel

14% ) o
O sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf

76% Olangfristiger Bedarf

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Angaben in % der Verkaufsflachen des Innenstadtzentrums

Rund 90 % des Verkaufsflachenangebots werden fiir den gesamten kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (Schwerpunkt hierbei Nahrungs- und Genussmittel) bereitgehalten (siehe vorstehende
Abbildung). Die sieben Einzelhandelsbetriebe verfligen zusammen Uber rund 1.700 gm
VKF; dies entspricht etwa 3 % des gesamtstadtischen Angebots. Aus dieser Angebotsstruk-
tur und -groBe begriindet sich die begrenzt lokale Bedeutung dieses zentralen Versor-
gungsbereichs fir den Ortsteil Ramlingen-Ehlershausen®.

Das Nahversorgungszentrum ist durch den Haltepunkt des Schienenverkehrs sowie die
Busanbindung gut an den OPNV angebunden. Dieser Faktor der &ffentlichen Erreichbarkeit
relativiert, dass das Nahversorgungszentrum nicht zentral im Siedlungsgebiet Ehlershausens
situiert ist, sondern eine Randlage aufweist. Das Nahversorgungszentrum wird nach Osten
eindeutig durch die stadtebauliche Barriere der Bahngleise begrenzt.

4.3.4 Weitere gesamtstadtisch relevante Standortagglomerationen

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind im Rahmen dieses Einzelhandelskonzep-
tes weitere Einzelhandelsstandorte zu bericksichtigen, sofern diese in der gesamtstadti-
schen Perspektive ein gewisses Gewicht bzw. eine Bedeutung fiir das aktuelle und das po-
tenzielle Nahversorgungsgeriist oder als Erganzungsstandort zu den Zentren aufweisen.*
Die folgende Tabelle bietet eine Ubersicht iiber solche relevanten Agglomerationen und
deren Angebotsstruktur.

Die Standorte unterscheiden sich nicht nur in der Anzahl und GréBe vorhandener Einzel-
handelsbetriebe, sondern insbesondere auch aufgrund der angebotenen Sortimentsstruk-
tur. Wahrend einige Standorte einen deutlichen Nahversorgungsbezug aufweisen (z.B. Ru-
bensplatz), zeichnen sich andere durch eher groB3flachige und nicht zentrenrelevante Ange-
bote aus (z.B. Gewerbegebiet Hilptingsen). Wiederum andere werden durch eine grof3e
Angebotsdiversitat gepragt, die insgesamt keinen deutlichen Schwerpunkt erkennen lasst
(z.B. Ostlandring).

37 Erganzt um einen weiteren Streueinzug. Zur Nahversorgung in Burgdorf vgl. auch Kapitel 4.3.5.

%0 Hier werden zunachst die gréBeren Standortbereiche dargestellt, die aufgrund der Agglomerati-
onswirkung teilrdumlich und teils gesamtstadtisch von Bedeutung sind. In diesem Kapitel sind daher
nicht vollstédndig alle Standorte Burgdorfer Einzelhandelsbetriebe einzeln wiedergegeben.
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Tabelle 13: Relevante Standortagglomerationen in Burgdorf

Standort Kurzbeschreibung
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Angebote fiir die
Nahversorgung
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2 £
£ o
) N

N 2 <
() u,,“j
Ry c €
] v O
c ()
o T
(7] I'ul_

WER S Ele Nor - teils groBflachige Einzelhandelsbetriebe als Ansied-

. . X X
lungsmaBnahme im Rahmen der Weststadterweiterung
NIV Agglomeration mehrerer kleiner Nahversorgungsbe- teilweise als
triebe und ergénzende Einrichtungen X Zwischen:
nutzung
An der Mdsch Standort mit einzelnen Bau- und Moébelmarktsortimen- X

ten

Uetzer StraBBe teils groBflachige Einzelhandelsbetriebe in Agglomera-
tionslage bzw. Einzellage, grof3e Sortimentsbreite, stad- X X X
tebaulich integrierte Lage

Ostlandring Uberwiegend groBfliachige Einzelhandelsbetriebe in

Agglomeration, Uberwiegend stédtebaulich nicht integ- X X

rierte Lage in einem Gewerbegebiet

Rubensplatz Ehemaliges Quartierszentrum mit verbliebenen Nahver- X

sorgungsangeboten

Gewerbegebiet Standortagglomeration von drei Einzelhandelsbetrieben
Hilptingsen mit Bau- und Gartenmarktsortimenten

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007

Im Vergleich zu zwei zentralen Versorgungsbereichen haben diese sieben relevanten Ein-
zelhandelsstandorte insgesamt eine nicht zu vernachlassigende Bedeutung aus Sicht der
Kunden. Verschiedene Aspekte machen es notwendig, dass diese Standorte vertieft bewer-
tet werden:

» die Vielzahl der Standorte gegentiber nur zwei zentralen Versorgungsbereichen, die
dem Prinzip der Standortbiindelung widerspricht

» die teils zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, die eine potenzielle
Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen darstellen

» die sehr unterschiedlichen Entwicklungsperspektiven dieser Standorte (teils Bedeu-
tungsverlust, teils aktuelle Bedeutungszunahme)

» die teilweise undeutlichen Angebotsschwerpunkte bei gleichzeitig unklarer strategi-
scher Funktionszuweisung

Im Rahmen der Nahversorgungsanalyse (vgl. Kapitel 4.3.5) sowie des Zentren- und Stand-
ortkonzeptes (vgl. Kapitel 5.4) werden diese Standorte daher erneut aufgegriffen. Be-
schreibende und bewertende Ausfilhrungen zu den genannten relevanten weiteren Einzel-
handelsstandorten erfolgen auBerdem im Rahmen der Einzelstandortbewertung (vgl. Kapi-
tel 6.3).
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4.3.5 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Burgdorf

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote flr das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Burgdorf vertieft analysiert.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachende-
ckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird. Die Nahversorgungsangebote unterliegen
bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -
verlagerungen, Betriebserweiterungen und Veranderungen der Betriebstypen. Als Folge
des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die Verkaufsflachensumme insbesondere bei
Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzentrationsprozesse auf weniger Standorte
reduziert sich allerdings gleichzeitig die flaichendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell
unterversorgte Wohngebiete sind nicht selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewlinsch-
te Auswirkung — und dies nicht nur in landlich strukturierten Raumen, sondern auch in Bal-
lungsrdumen und GroBstadten.”

In diesem Leistungsbaustein wird also insbesondere die Untersuchungsfrage geklart, wel-
che Siedlungsbereiche aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten
versorgt werden bzw. in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen wer-
den. In Kapitel 5.4.3 werden anschlieBend — nachdem als Zwischenschritt die Entwicklungs-
leitlinien fir den gesamtstadtischen Einzelhandel erortert werden — spezielle Empfehlungen
in Form eines Nahversorgungskonzeptes vorgestellt.

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 gm Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgenden Abbildungen veran-
schaulichen das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden.*? In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungs-
situation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits nicht mehr optimal.

41 So wird z.B. fur den GroBraum Braunschweig festgestellt, dass sich aufgrund des Strukturwandels
die Lebensmittelversorgung in den Stadtteilzentren veréandert und dass die Nahversorgung nicht nur
in den grundzentralen Standorten, sondern auch in den Stadtteilen der Mittel- und Oberzentren zu
sichern sei, vgl. Zweckverband GroBraum Braunschweig 2005: S. 5 und 13

42 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitit ange-
nommen, da diese Entfernung einer Wegelénge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von
rund 10 Gehminuten entspricht.
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Abbildung 33: Das Grundgeriist der Lebensmittel-Nahversorgung in Burgdorf (Bestand)

Lebensmittelmarkt mit einem
™  Nahbereich vonr =500 m

Standort sonstiger begrenzter Le-
@ bensmittelangebote (z.B. Hofladen,
kleinere Ladengemeinschaften)

Lebensmittel-Versorgungsdefizit im
Nahbereich (Kernstadt Burgdorf)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung ©
VKV; ohne MaBstab

Bewertung des Bereichs Innenstadt und Nordost

Neben der grafischen Veranschaulichung der Nahbereiche gilt bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln zusatzlich eine teilrdumliche Zentralitdt von 100 % als Bewertungsmalstab fiir eine
ausreichende Nahversorgung in den Ortsteilen. Der Bereich Innenstadt und Nordost, der in
der obigen Abbildung bereits mit der Verlagerung des REWE zum heutigen Poststandort
dargestellt ist*®, hat bereits heute eine Zentralitdt von immerhin rund 83 % bei Nahrungs-
und Genussmitteln. Aufgrund der Standortbiindelung an der oberen Marktstral3e ist dieses
Angebot allerdings raumlich auf den Innenstadtkern beschrankt, wahrend die norddstlichen
Wohngebiete entlang der StralBen Vor dem Celler Tor sowie Sorgenser Stra3e ein Lebens-

# Aufgrund des fortgeschrittenen Planungsstands wird die Verlagerung bereits grafisch und analy-
tisch als vollzogen angenommen und in die Analyse einbezogen.
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mittel-Versorgungsdefizit aufweisen. Betroffen hiervon sind nach einer groben Schatzung
etwa 2.500 bis 3.500 Einwohner.*

Wenngleich der nordéstliche Bereich unzureichend ausgestattet ist, soll an dieser Stelle an
die Uberaus hohe Bedeutung der vorhandenen Lebensmittelmarkte an der oberen Markt-
stralBe als Magnetbetriebe und Frequenzbringer fir das gesamte Innenstadtzentrum erin-
nert werden (vgl. auch Kapitel 4.1 und 4.3.2).

Bewertung des Bereichs Weststadt

Durch die SchlieBung des PLUS NorderneystralBe sind seit kurzem groBere Teilbereiche der
sudlichen Weststadt nicht mehr ausreichend mit Nahversorgungsangeboten ausgestattet.
GroBere Angebote fir Nahrungs- und Genussmittel bestehen dagegen an der Schillersla-
ger LandstraBBe (PLUS und EDEKA Center). Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft (ein-
schlieBlich HeelBel) betragt die Zentralitat fir Nahrungs- und Genussmittel rund 104 %.
Dennoch muss derzeit von einem Versorgungsdefizit im Nahbereich fir geschatzt rund
3.000 bis 4.000 Einwohner ausgegangen werden.

Bewertung des Bereichs Sidstadt

Aufgrund der Vielzahl an groBtenteils groBflachigen Lebensmittelmarkten in der Sudstadt
liegt die Zentralitat fir Nahrungs- und Genussmittel bei rund 140 %. Wie im Zentrum und in
der Weststadt ist aber auch hier eine leichte raumliche Konzentration der Betriebe zu er-
kennen, so dass trotz dieser guten Ausstattungskennziffer gerade im Bereich der siidlichen
bzw. stdwestlichen Sudstadt von Versorgungsliicken im Nahbereich fir geschatzt etwa
3.500 bis 4.500 Einwohner auszugehen ist. Diese Versorgungsliicke ist einerseits im Zu-
sammenhang zu sehen mit den bereits beschriebenen Entwicklungen am Rubensplatz, der
urspringlich als Nahversorgungsstandort fiir diese Teilbereiche fungieren konnte, diese
Funktion heute aber aufgrund seiner derzeitigen Standortmerkmale nicht mehr Gberneh-
men kann. Andererseits ist diese Versorgungsliicke zu relativieren, da am Depenauer Weg
eine Standortgemeinschaft mehrerer kleiner Nahversorgungsbetriebe (Drogerie, Backer,
Metzger und Frischesortiment Obst/Gemdse) existiert, die eine Teilversorgungsfunktion fir
den genannten Bereich darstellt.

Ramlingen-Ehlershausen

Die Grundstruktur der Lebensmittel-Nahversorgung in Ramlingen-Ehlershausen wird tber-
wiegend durch die Angebote im Nahversorgungszentrum Ehlershausen gebildet (vgl. fol-
gende Abbildung). Weitere begrenzte Nahversorgungsangebote bestehen entlang der
Ramlinger StrafBe, so z.B. eine Drogerie und ein Reformwarenladen. In Ramlingen besteht
das Angebot lediglich aus kleineren Hofladen.

% Diese Uber eine Schatzung der Siedlungsflachenanteile abgeleiteten KenngréBen sind als grobe
Annédherung zu verstehen.
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Abbildung 34: Das Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung in Ehlershausen (Bestand)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung ©

VKV; ohne Mafstab

Da die Zentralitat fir Nahrungs- und Genussmittel bereits bei rund 90 % liegt und die
Nachfrageseite mit rund 3.500 Einwohnern bereits jenseits der unteren Grenze heutiger
Standortanforderungen von Lebensmittelmarkten liegt, muss trotz der raumlichen Randlage
der beiden Lebensmittelmarkte PENNY und EDEKA von einer nicht wesentlich erweiterba-
ren Lebensmittel-Nahversorgung ausgegangen werden. Lediglich im Rahmen von Betriebs-
verlagerungen waren Modifikationen der derzeitigen Standortstruktur realistisch.

Die Nahversorgung in den weiteren Dorflagen von Burgdorf

Neben Ramlingen-Ehlershausen ist die Nahversorgung auch fir die tibrigen auBerhalb der
Kernstadt gelegenen Siedlungsbereiche zu untersuchen. Die folgende Tabelle gibt Auf-
schluss Uber die Ubrigen Ortsteile und ihre Nahversorgungsangebote.

In den weiteren Dorflagen ist demnach keine ausreichende Vollversorgung durch einen Le-
bensmittelmarkt vorhanden. In Otze ist, angesichts der geringen Einwohnerzahl, durch die
Hofladen in Verbindung mit den weiteren Nahversorgungsangeboten immerhin eine
Grundversorgung in einem angemessenen Umfang zu erkennen.
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Tabelle 14: Die Lebensmittel-Nahversorgung in den librigen Ortsteilen (Bestand)

Einwohner ] Angebot an Nahrungs- und Bewertung
Genussmitteln

1806 » 2 Hofladen (je rund 200 gm VKF) Die beiden Hofladen stellen auf-

- BSelere mnd Msmeare (e e grund ihrer fir Hofladen nicht ge-

30 gm VKF) ringen GréBe und der teils breiten

Sortimentsstruktur in Verbindung
= Teehaus (rund 30 gm VKF) mit den sonstigen Nahversor-
gungsangeboten eine angemesse-
ne Grundversorgung fur Otze dar.

Schillerslage 937 - Kein stationdres Nahversorgungs-
angebot vorhanden.

Sorgensen 543 » Ein Hofladen (rund 20 gm) Der Hofladen Gbernimmt aufgrund
der geringen GroBe keine bedeu-
tende Nahversorgungsfunktion fir
Sorgensen.

Dachtmissen 431 - Kein stationdres Nahversorgungs-
angebot vorhanden.

Weferlingsen JRE - Kein stationdres Nahversorgungs-
angebot vorhanden.

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Stadt Burgdorf, Stand Feb. 2007, unveroffentlichtes Dokument

Zwischenfazit: Versorgungsliicken schlieBen unter Beriicksichtigung der (begrenzten)
Ansiedlungspotenziale und der Ansiedlungsleitsatze

Gemessen an der gesamtstadtischen Zentralitat ist das Nahversorgungsangebot in Burg-
dorf als gut zu werten. Insgesamt werden Uber alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs
Quoten von rund 110 % erreicht (vgl.Tabelle 9). In der stadtebaulichen Analyse der zentra-
len Versorgungsbereiche wird zudem herausgestellt, welch hohen Beitrag die Lebensmit-
telmarkte in den Zentren fur deren Gesamtattraktivitat und Vitalitat leisten.

Trotz dieser guten Ausstattungsmerkmale sind in einigen Teilrdumen der Kernstadt Defizite
der Erreichbarkeit gerade der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Nahbe-
reich bis 500 m Luftlinie zu erkennen. Gemessen am zukiinftig steigenden Anteil nicht
(mehr) automobiler Bevolkerungsgruppen stellt die Sicherung und die Verbesserung der
Nahversorgung in Burgdorf also eine bedeutende Aufgabe dar, fir die dieses Einzelhan-
delskonzept Empfehlungen bereit halt (vgl. Kapitel 5.4.3 und 6.3). Hierbei ist besonders zu
berlcksichtigen, dass das Neuansiedlungspotenzial fir Lebensmittelmarkte nicht uneinge-
schrankt ist, dass sich potenzielle neue Standorte hinsichtlich ihrer Eignung deutlich vonein-
ander unterscheiden, und nicht zuletzt dass Neuansiedlungen stets hinsichtlich ihrer auch
schadlichen Auswirkungen auf die Attraktivitat der Zentren zu bewerten sind.

Ob und wie die erkennbaren Versorgungsliicken in den Dorflagen durch neue Lebensmit-
telmarkte oder alternative Angebotsformen geschlossen werden kénnen, wird ebenfalls in
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Kapitel 5.4.3 naher dargestellt. Es kann jedoch bereits an dieser Stelle festgehalten werden,
dass die teils groBeren und mit einer teils breiten Sortiments- und Servicepalette ausgestat-
teten Hofladen ein nicht geringes Grundversorgungspotenzial fir diese Dorflagen darstel-
len, das Uber die Erntezeiten und Saisonprodukte deutlich hinausreicht.
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5 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf

Bevor aufbauend auf der Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind generelle Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsent-
wicklung in Burgdorf zu erarbeiten. Begleitet von einer Einfihrung zu den landes- und regi-
onalplanerischen Vorgaben werden sowohl absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungspo-
tenziale fur Burgdorf identifiziert als auch raumliche Entwicklungsméglichkeiten in Form von
Szenarien erortert. Hieraus leiten sich Empfehlungen fir das kiinftige Zentren- und Stand-
ortkonzept sowie fir die Nahversorgung ab.

5.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben zur kiinftigen Entwick-
lung des Einzelhandels

Die Grundlage der kommunalen Einzelhandelsentwicklung bilden die landes- und regional-
planerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze
entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Ein Einzel-
handelserlass, der die Belange der Einzelhandelsentwicklung gesondert thematisiert und
regelt, existiert fir das Land Niedersachsen nicht. Stattdessen finden fiir die Stadt Burgdorf
sowohl die Zielsetzungen des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP 2006: Teile | und Il
sowie der Entwurf zur Neuaufstellung 2007)* als auch des Regionalen Raumordnungspro-
gramms der Region Hannover (RROP 2005) Anwendung. Im Folgenden sind die fur die
Entwicklung des Einzelhandels in Burgdorf wesentlichen Ziele und Grundsatze der Landes-
und Regionalplanung beschrieben.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Die Stadt Burgdorf ist im Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentrum ausgewie-
sen.* In Mittelzentren sind die zentralen Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen
Bedarf bereitzustellen, darliber hinaus haben sie zugleich die Versorgungsaufgaben nach-
rangiger Zentraler Orte zu erfillen, also die Angebote fir den allgemeinen, taglichen
Grundbedarf.

Ein weiteres relevantes Ziel ergibt sich aus dem LROP I:
Ziel B503:

»Die Einrichtungen zur Versorgung der Bevélkerung [...] sollen méglichst rdumlich
gebiindelt werden, wenn dies dazu beitragt, gesunde Lebens- und Arbeitsbedin-

* Nachfolgend wird in der Regel aus dem Entwurf der Neuaufstellung zitiert, fir den bereits ein Ka-
binettsbeschluss vorliegt (vgl. Niedersachsischer Landtag 2007). Der Entwurf ist durch die Kommu-
nen gem. § 4 Abs. 2 ROG zu berlcksichtigen.

4 vgl. Ziel C 1.6 01 der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, Teil
I, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 27.06.2006 (nachfolgend zitiert als LROP ).

47 vgl. Ziel B 6 03 des Gesetzes liber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, Teil |, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 24.10.2002 (nachfolgend zitiert als LROP )
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gungen sowie wirtschaftlich, sozial, kulturell und okologisch ausgewogene Verhalt-
nisse zu erhalten oder zu schaffen.”

Die Entwicklung der Versorgungsstrukturen und der Umgang mit grof3flachigem Einzelhan-
del sind in den Zielen des Abschnitts 2.3 im LROP-Entwurf 2007 verankert. Auf Landesebe-
ne sind dazu u. a. folgende, fiir die Entwicklung in Burgdorf relevante Ziele beschrieben:*®

Ziel 2.3 02: Alle Gemeinden sollen fir ihre Bevolkerung ein zeitgemafes Angebot an
Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs bei ange-
messener Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

Ziel 2.3 03: Verkaufsflaiche und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten
mussen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer Fla-
chen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der
innergemeindlichen Zentrenstruktur.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen® zuldssig (Integrationsge-
bot). [...]

Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
lassig,

a) wenn die Verkaufsflaiche fir innenstadtrelevante Randsortimente nicht
mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und maximal 800 gm
betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groBeren Randsortimentes ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der
Verkaufsflache fir das innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprifte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungs-
gebot).

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhandels-
groBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

8 Vgl. Niedersachsischer Landtag 2007

*? Nach bisheriger Lesart des Gesetzesentwurfs sind mit diesen Lagen die definierten Innenstadtzent-
ren (als zentrale Versorgungsbereiche gem. BauGB und BauNVO) gemeint.
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Regionales Raumordnungsprogramm 2005

Neben den beschriebenen Zielen auf Landesebene gelten fir die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben und fir die Entwicklung der Handelsstandorte in Burgdorf die Zielvorga-
ben des Regionalen Raumordnungsprogramms 2005. Die relevanten Ziele, die teilweise auf
die Ziele des LROP aufbauen, sind nachfolgend aufgefihrt.*

D 1.6.1.04:

.Die stadtebaulich integrierte Versorgungsfunktion der Zentralen Orte sowie eine
wohnungsnahe Grundversorgung in allen Teilen der Region Hannover sind langfris-
tig zu sichern. Dabei stehen die regionale und Uberregionale Einzelhandelsfunktion
der Innenstadt Hannover sowie die Einzelhandelsfunktion der Mittelzentren fir ihre
Verflechtungsbereiche im Mittelpunkt.”

.Neue Flachen fur den groB3flachigen Einzelhandel sind den jeweiligen Zentralen Or-
ten zuzuordnen. Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich aus dem zentralortlichen
Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der inner-
gemeindlichen Zentrenstruktur. Die Ausweisung neuer Flachen fiir den Einzelhandel
ist interkommunal abzustimmen.”

«Verkaufsflachen und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) missen der zentralortlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.”

.Die Funktionsfahigkeit der Innenstadte, Stadt-/Ortszentren und Stadtteil-/ Ortsteil-
zentren ist zu erhalten und zu starken...”

.Die Ansiedlung neuer sowie die Erweiterung vorhandener groB3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe auBerhalb

der zentraldrtlichen Standortbereiche, [...]
- der herausgehobenen Nahversorgungsstandorte,

der Standorte von Fach- und Verbrauchermarkten sowie

- der herausgehobenen Fachmarktstandorte

ist unzuldssig.” *’

In Burgdorf gelten die Kernstadt einschlieBlich der Ortsteile HeefBel und Hulptingsen als
zentralortlicher Standortbereich. Standorte fir Fachmérkte sind zeichnerisch fur Hilpting-
sen dargestellt, und ein Standort fiir einen Verbrauchermarkt liegt in der Weststadt im Be-

%0 Alle nachfolgenden Ziele zitiert aus: RROP 2005): 5-11 ; eigene Hervorhebungen

! Die standértlichen Einschrankungen gelten nicht fir Nahversorgungseinrichtungen unterhalb der
Schwelle zur GroBflachigkeit, sofern es sich nicht um Agglomerationen von Einzelhandelsgeschéaften
handelt, von denen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausgehen.
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reich Weserstral3e (vgl. folgende Abbildung). Als herausgehobener Nahversorgungsstand-
ort im Sinne der Regionalplanung wird der Ortskern von Ehlershausen dargestellt.>

Abbildung 35: Versorgungskern, zentralértlicher Bereich und Fachmarktstandorte in Burgdorf
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Quelle: RROP Region Hannover (2005), Beikarte 1a (Regionales Einzelhandelskonzept)

Bei dem zentraldrtlichen Standortbereich handelt es sich um den weiteren Funktionsbereich
des Zentralen Ortes. Dieser Versorgungsbereich ist durch einen zusammenhangenden,
stadtebaulich gewachsenen oder geschlossen entwickelten Siedlungsbereich auB3erhalb des
Stadtzentrums von Burgdorf gekennzeichnet; sowohl Einzelhandel als auch weitere zentral-
ortliche Funktionen treten in diesem Bereich konzentriert auf. Die Ansiedlung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben innerhalb des zentralortlichen Standortbereichs ist unter
Wahrung des im Landesraumordungsprogramm beschriebenen Kongruenzgebots und Be-
eintrachtigungsverbots grundsatzlich zuléssig. Ausnahmen sind die im Versorgungsbereich
integrierten Gewerbegebiete, in denen Einzelhandelsnutzungen generell sowie Betriebe
mit innenstadtrelevanten Sortimenten im Besonderen ausgeschlossen werden sollen. Denn
Gewerbegebiete sind den Regelungen des Regionalen Raumordnungsprogramms Hanno-
ver (2005) zufolge keine Standorte fir den Einzelhandel*.

Eine dritte Standortkategorie fir den Einzelhandel in Burgdorf stellen die im Regionalen
Raumordnungsprogramm abschlieBend festgelegten Fachmarktstandorte dar (in obiger
Abbildung als markierte Standorte erkennbar). Diese sind im Bezug auf ihren Standort
raumordnerisch positiv beurteilt und bedurfen im Regelfall keiner weiteren raumordneri-
schen Abstimmung. Im konkreten Projektfall kann eine erganzende raumordnerische Beur-
teilung insbesondere im Hinblick auf die GréBenordnung des Vorhabens allerdings not-
wendig sein>*.

D 1.6.1.05:

.Im Versorgungskern [...] sind Neuansiedlungen und Erweiterungen, die der mittel-
zentralen Stufe entsprechen, ohne weitere raumordnerische Prifung zuldssig. In

52Vgl. Beikarte 1a des RROP 2005.
>3 RROP 2005, S. 63
5 RROP 2005, S. 65
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Zweifelsfragen, ob ein Vorhaben der mittelzentralen Stufe entspricht, ist eine Einzel-
fallprifung der unteren Landesplanungsbehdorde erforderlich.”

»Im mittelzentralen Standortbereich [...] auBerhalb eines Versorgungskerns sind
Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben sowie von Fach-
marktstandorten zulassig, die Uberwiegend den Bedarf der Standortgemeinde de-
cken, keine Gefahrdung des Versorgungskerns darstellen sowie die Funktion be-
nachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen...”

.Durch die Entwicklung der herausgehobenen Nahversorgungsstandorte darf die
Funktion der Zentralen Orte nicht beeintréchtigt werden. Eine Gefahrdung der Zent-
ralen Orte ist in der Regel gegeben, wenn neue Betriebe mit tGber 1.600 gm Ver-
kaufsflache angesiedelt werden oder vorhandene Betriebe entsprechend erweitert
werden. Bei neuen Einkaufszentren darf die Summe der Betriebe eine Flache von
2.500 gm nicht tberschreiten.”

+EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten (wie
Mobelmarkte, Bau- und Heimwerkermarkte, Gartencenter, Automarkte) sind grund-
satzlich auch auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten im baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des je-
weiligen Zentralen Ortes zuladssig. Dabei sind nicht mehr als 10 von Hundert und
maximal 700 gm der Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente zulas-
sig.”?

Dariliber hinaus werden den Planungstrédgern in der Region Hannover anhand folgender
Grundséatze Entscheidungshilfen bei der Bewertung von Einzelhandelsvorhaben vorgege-
ben, die im Rahmen bauleitplanerischen Abwagung berlicksichtigt werden missen. Die
Grundsatze fokussieren zum einen auf die interkommunale Abstimmung und zum anderen
auf die Anpassung von bestehenden Bebauungsplanen:

D 1.6.108:

.Bei regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben soll eine intensive Abstimmung
mit den benachbarten Tragern der Regionalplanung und den Partnern des ,Stadte-
netzes Expo-Region” erfolgen, die Ergebnisse des ,Konsensprojektes groBflachiger
Einzelhandel im erweiterten Wirtschaftsraum Hannover” sollen herangezogen wer-

n

den.

.Bestehende Bebauungspléne sollen an die geltende Fassung des § 11 Abs. 3
BauNVO angepasst werden. Baurechte fir Einzelhandel in Gewerbe- und Industrie-
gebieten sollen auch unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit moglichst ausge-
schlossen werden...”

.Die Gemeinden sollen fir ihr Gebiet als weitere Grundlage der gemeindlichen Ent-
scheidungen zur Einzelhandelsentwicklung Einzelhandelskonzepte aufstellen. Auch
diese sind bei der raumordnerischen Beurteilung heranzuziehen.”

% Hier durfte in Anlehnung an die hochstrichterliche Rechtsprechung zur GrofB3flachigkeit von Einzel-
handelsbetrieben sowie an die derzeitige Novellerierung des LROP (vgl. Niedersachsischer Landtag
2007) inzwischen von einer Verkaufsflichenobergrenze von 800 gm anstelle der genannten 700 gm
auszugehen sein.
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5.2 Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Die Ermittlung von Verkaufsflachenpotenzialen dient — als absatzwirtschaftliche KenngrofBBe
— der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In ihr werden
angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und auf ihre zu-
kiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur
Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien werden absatzwirtschaftliche Spielrdume
in Form von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenpotenzialen aufbereitet.

5.2.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungspotenzialen

Die ermittelten Entwicklungsspielrdume sind im kommunalen Abwagungsprozess unter Be-
ricksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Grundsatzlich sind die ermittelten absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenpotenzia-
le nicht als Legitimation zum Eingriff in den Wettbewerb zu verstehen: Der Kommune ob-
liegt vielmehr die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und stadtentwicklungspolitischer
Ziele. Dies impliziert die raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung im Rahmen eines
stadtebaulich begriindeten Abwagungsprozesses, der sich unter anderem der ermittelten

absatzwirtschaftlichen Spielraume bedient. Des Weiteren ist zu beachten, dass die absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume schon aufgrund ihres — immer mit Unsicherheiten
behafteten — Prognosecharakters grundsatzlich keine exakten ,Grenzen der Entwicklung”
etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen konnen.

Der der Ermittlung von Verkaufsflachenpotenzialen zu Grunde liegende Kerngedanke lasst
sich dahingehend konkretisieren, dass neue oder erweiterte Angebote durch Umvertei-
lungseffekte stadtebaulich gewiinschte Versorgungsstrukturen insbesondere dann gefahr-
den kénnen, wenn sie sich in ihrer Dimensionierung und absatzwirtschaftlichen Bedeutung
nicht in den Rahmen der ermittelten absatzwirtschaftlichen (Verkaufsflachen-)Potenziale ein-
figen. Dies ist insbesondere dann problematisch, wenn Entwicklungen an stadtebaulich
ungeeigneten bzw. aufgrund des Zielkonzepts abgelehnten Standorten durch Umvertei-
lungseffekte stadtebaulich gewilinschte Versorgungsstrukturen gefdhrden kénnen. Dies
impliziert, dass die hier beschriebene absatzwirtschaftliche Betrachtung im engen Kontext
mit den réaumlichen Entwicklungsvorstellungen einer Kommune zu stellen ist. Erst im Kon-
text eines raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes konnen die absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsspielrdume zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.
Das raumliche Entwicklungsleitbild korrespondiert wiederum mit den absatzwirtschaftlichen
Potenzialen.

In diesem Zusammenhang wird deutlich, dass zukiinftige Entwicklungen auch bei Uber-
schreiten der absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenspielraume an stadtentwick-
lungspolitisch gewlinschten Standorten zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzel-
handelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild und den
Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf (vgl. Kapitel
5.3 und 6.2) korrespondieren.

Betriebsverlagerungen innerhalb Burgdorfs bedirfen einer Beurteilung im Einzelfall. Die
Ziele der Einzelhandelsentwicklung sind in diesen Fallen den betrieblichen Interessen ge-
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geniberzustellen sowie mit- und gegeneinander abzuwagen. Fir spezialisierte oder neuar-

tige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der Verkaufsflachenangaben in

den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar.

5.2.2 Methodik der Potenzialermittlung

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpo-
tenzial und die Héhe des Umsatzes im Ein-
zelhandel korrelieren weitgehend und ent-
wickeln sich damit parallel. Dies bedeutet
nicht, dass die Prognose der Verkaufsfla-
chenspielrdaume sich ausschlieBlich in der
Nachfrageentwicklung begrinden lasst,
denn auch durch spezifische angebotsseiti-
ge Entwicklungen kann zusatzlicher Ver-
kaufsflachenbedarf  begriindet
Ohne die angebotsseitigen Anpassungs-

prozesse, die sich in diesem Zusammen-

werden.

hang in einer Reduzierung der zum wirt-
schaftlichen Betrieb notwendigen flachen-
bezogenen Umséatze widerspiegeln, ware
die seit Jahrzehnten zu beobachtende Ver-
kaufsflachenausweitung im Einzelhandel
nicht moglich gewesen. Zur Prognose des
zukinftigen  Verkaufsflachenbedarfs  in
Burgdorf wird demnach auf nachfrage- und
angebotsseitige EinflussgroBen zurickzu-

greifen sein.

Grundsatzlich ist dazu anzumerken, dass fur
eine zuverlassige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs sowohl die gegenwartigen
(nunc), die vergangenen Entwicklungen (ex
post) als auch die angebots- und nachfra-
geseitige ZielgroBBen (ex ante) einbezogen
werden. Aufbauend auf der gegenwartigen
Situation von Angebot und Nachfrage
werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt:

» Bevodlkerungsentwicklung in Burgdorf

Abbildung 36: Methodik der Potenzialer-
mittlung

Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen
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Quelle: eigene Darstellung

» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Entwicklung der
Verbrauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter Ausga-

ben an den Verbrauchsausgaben)

» Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile

» Entwicklung der Flachenproduktivitaten
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Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdaume ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevolkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der Ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versor-
gungsauftrag ist im Rahmen der Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die fundierte
und realistische Ableitung zu erreichender Zielzentralitdten als wesentliche Kernaufgabe
dieses methodischen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2010 und 2015) und inhaltli-
chen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (worst, moderate, best case) wird ein
Korridor eroffnet, der es der Stadt Burgdorf ermdglicht, auf eine Daten- und Berechnungs-
basis zurlickgreifen zu konnen, die ein breites Spektrum an mdglichen Entwicklungen auf-
zeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der
notwendigen Flexibilitdt — unter Berlicksichtigung sich im Zeitverlauf verandernden, teilwei-
se auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen — auf zu-
kinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

5.2.3 Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

Die Entwicklung der in Kapitel 5.2.2 genannten Eingangsgrof3en wird sich fir Burgdorf wie
folgt darstellen.

Zukinftige Bevélkerungsentwicklung

Als Grundlage fur die zukinftige Bevolkerungsentwicklung sind zwei voneinander unab-
hangige Prognosen zugrunde gelegt worden. Ausgehend von einer Bevolkerungszahl von
rd. 31.800 im Jahr 2007 geht die Bertelsmann Stiftung in ihrem Demographiebericht davon
aus, dass die Bevolkerung in Burgdorf bis 2010 um 1,0 % und bis 2015 um weitere 1,2 %
zurlickgehen wird (Gesamtabnahme bis 2015: ~2,2 %). In der Prognose der Region Hanno-
ver wird ein Bevolkerungsverlust von rd. 0,3 % bis 2010 und insgesamt 0,8 % bis 2015 er-
wartet. In einer eigenen moderaten Prognose wird mit einem Mittelwert gearbeitet, der
von einer Bevdlkerungsabnahme von rd. 0,6 % bis 2010 und 1,3 % bis 2015 ausgeht. Zu-
sammenfassend kann festgehalten werden, dass unabhangig vom zugrunde gelegten Sze-
nario mit einem moderaten Bevolkerungsriickgang gerechnet wird und nachfrageseitig kei-
ne Impulse aus der demographischen Entwicklung zu erwarten sind.
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Abbildung 37: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Burgdorf
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Hannover: Integrierte Verkehrsentwicklungsplanung — Strukturdaten in der Region Hannover, 2005;

eigene Annahmen

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren

um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-

handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380

Mrd. Euro. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992 noch bei

37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur noch 25 %

ausmacht.
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Abbildung 38: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quellen: eigene Darstellung auf der Basis von Hahn-Immobilien: Real Estate Report 2006; EHI; Han-
del Aktuell 2006/07

In der Summe stagnieren somit die realen>® einzelhandelsrelevanten Ausgaben seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fiir die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen. Mit der wirtschaftlichen Erholung in 2006 und 2007, die sich in
den nachsten Jahren fortsetzten soll, ist in den nachsten Jahren mit einem moderaten An-
stieg der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu rechnen (vgl. folgende Abbildung).

% Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unberlicksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 39: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

Entwicklung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile

Die Entwicklung der sortimentsbezogenen Ausgabenanteile ist insbesondere abhéangig von
der Entwicklung des Nachfrageverhaltens, welches mit demographischen, sozioGkonomi-
schen und gesamtwirtschaftlichen Entwicklungstrends korreliert. Als Beispiel konnen die
Sortimentsgruppen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Sportartikel/Fahrrader/Camping und
Medien herausgegriffen werden. Diese oftmals mit dem Oberbegriff ,Lifestyle” umschrie-
benen Angebotsbereiche dirften von einer anhaltend steigenden Nachfrage profitieren.
Auch medizinische und orthopéadische Artikel werden vom mit dem demografischen Wan-
del einhergehenden wachsenden Bevdlkerungsanteil alterer Menschen vergleichsweise
starker nachgefragt werden.

Gleichzeitig ist in einigen Warengruppen mit abnehmenden Ausgabenanteilen zu rechnen:
Dies durfte insbesondere den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betreffen. Der Ausga-
benanteil ist zwar in den letzten Jahren geringfligig angestiegen, letztendlich ist der Grund
dafir allerdings in den schlechten konjunkturellen Rahmenbedingungen in den Jahren 2001
bis 2005 zu suchen, die z. T. deutlich geringere Ausgabenanteile in langfristig nachgefrag-
ten Angebotsbereichen bedingten (z. B. Uhren/Schmuck, Elektro/Leuchten/ Haushaltsgera-
te). Mit der wirtschaftlichen Erholung seit 2005/06 ist mit einem leicht riicklaufigen Ausga-
benanteil fir Nahrungs- und Genussmittel zu rechnen.
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Abbildung 40: Ausgabenanteile fiir verschiedene Warengruppen im Einzelhandel - Tendenz-
aussagen

Nahrungs- und Genussmittel -

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken +
Blumen, zoologischer Bedarf +
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher

Bekleidung/ Wasche -
Schuhe, Lederwaren =

Pflanzen/ Gartenbedarf +
Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping +
Medizinische und orthopéadische Artikel +
Teppiche/ Gardinen/ Deko/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Méobel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Medien +
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung auf der Basis von EuroHandelsinstitut (EHI): Einzelhandel Aktuell 2005/06,
KPMG-Studie 2005

Entwicklung der Flachenproduktivitdaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterungen und Neuanlagen von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig stag-
nierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig ab-
nahm.
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Abbildung 41: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2006
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis von Hahn-Immobilien: Real Estate Report 06; WABE-Institut:
Einzelhandel Branchendaten 07

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich die-
se Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von Grenzren-
tabilitaten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstrichen.
Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten von
Konzentrationsprozessen minden werden. Konsequenterweise kann zukiinftig mit einem
abgeschwéachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest teil-
weise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Fir die Entwicklung
der Flachenproduktivitdten in Burgdorf werden auf der erlauterten Ausgangsbasis mit einer
Perspektive bis 2010 bzw. 2015 drei Varianten entwickelt, die die genannten Trends wider-
spiegeln (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 42: Indizierte kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitat
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

Jede dieser Varianten geht von einem zunachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung
- anhaltenden Riickgang der Flachenproduktivitaten aus, wobei der pessimistischen An-
nahme bis 2010 ein Riickgang von einem Prozent gegeniiber dem Stand von 2007 und eine
Stagnation ab 2010 zu Grunde gelegt ist. Die mittlere und die optimistische Variante gehen
von einer stetigen — allerdings im Zeitverlauf im Vergleich zu den vergangenen Jahren —
moderaten Abnahme der Flachenproduktivitdten bis 2015 aus. Ein Sinken der Flachenpro-
duktivitat um rd. sechs Prozent bis zum Jahr 2015 ergibt sich bei einer im Sinne der Ver-
kaufsflachenpotenzialberechnung positiven linearen Fortschreibung des bis heute anhal-
tenden Trends von jahrlich rund einem Prozent bis 2010 gefolgt von einem abgeschwach-
ten Rickgang um rd. 0,7 %/Jahr bis 2015.

5.2.4 Versorgungsauftrag: Zielzentralitaten

Fir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist, da diese gemal landes- und regional-
planerischer Vorgaben auch in benachbarten Grundzentren zur Verfligung gestellt werden
sollen, eine Zielzentralitat von lber 100 % nicht plausibel. Fir den mittelfristigen bis lang-
fristigen Bedarf erscheinen angesichts des polyzentralen Verflechtungsraums der Region
Hannover (mit zusatzlichen Kaufkraftflissen zu weiteren Oberzentren jenseits der Region
Hannover) Zielzentralitdten von 110 % realistisch und fachlich vertretbar.

Die gesamtstadtische Zentralitat liegt heute knapp unter 100 %, was auf Kaufkraftabflisse
in das Umland hindeutet. Die Versorgungsbedeutung Burgdorfs erscheint vor dem Hinter-
grund des mittelzentralen Versorgungsauftrages grundsatzlich ausbaubar. Insbesondere
den langfristigen Warengruppen sind quantitative Ausstattungsdefizite zu attestieren, so
dass sich hier zusatzliche Potenziale fiir Burgdorf ergeben.
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Abbildung 43: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Zielzentralitat

»
Nahrungs- und GenuBmittel

Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik
Pharmazeutische Artikel (freiverkauflich)
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung / Wasche

Schuhe, Lederwaren

Gartenbedarf

Baumarkt-Sortiment i.e.S.

GPK / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente

i

Sportartikel / Fahrréder / Camping

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Teppiche / Gardinen / Deko / Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwésche

Mébel

Elektro / Leuchten

Unterhaltungselektronik / PC / Kommunikation

Foto / Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

Sonstiges

Uberwiegend langfristiger Bedarf | ]

Gesamt —
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

5.2.5 Absatzwirtschaftlich tragfédhige Verkaufsflachenpotenziale fiir Burgdorf

Die nachstehende Abbildung zeigt die zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen Ver-
kaufsflachenpotenziale unter Berlicksichtigung des oben beschriebenen Burgdorfer Versor-
gungsauftrags differenziert nach Warengruppen. Die Prognosen ergeben sich aus den An-
nahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Prognosespannwei-
ten und den versorgungsstrukturellen Aspekten (Versorgungsauftrag).

Nachfrageseitig ergeben sich aufgrund der ricklaufigen Bevélkerungszahl und der Stagna-
tion bzw. nur moderaten Zunahme des zur Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzials pro Kopf insgesamt geringe Impulse fiir zusatzliche Entwicklungen. An-
gebotsseitig erdffnen sich in begrenztem MalBe zusatzliche absatzwirtschaftlich tragfahige

Verkaufsflachenspielrdume durch weiter riicklaufige Flachenproduktivitaten. Mit Blick auf
den zentral6rtlichen Versorgungsauftrag Burgdorfs ergeben sich allerdings z. T. deutliche
Potenziale z. B. in den Warengruppen Mobel, Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Un-
terhaltungselektronik, insbesondere also im langfristig, teilw. auch im mittelfristig nachge-
fragten Sortimentsbereich.
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Abbildung 44: Absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale fiir Burgdorf (in gm
VKF)

2010 2015

Warengruppe v > A v > A
Nahrungs- und GenuBmittel 160 590 1.030 0 1.110 2.280
Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf 30 90 150 10 170 330
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 30 100 160 10 190 370
Pharmazeutische Artikel 10 30 50 10 60 110
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 20 60 110 0 120 240
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 250 880 1.500 30 1.650 3.330
Bekleidung / Wasche 60 240 420 0 450 910
Schuhe, Lederwaren 20 60 100 0 110 220
Gartenbedarf 70 210 350 30 410 790
Baumarkt-Sortiment 5.050 5.280 5510 ] 5.000 5570 6.200
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 20 70 120 0 150 280
Spielwaren / Hobby 140 170 210 | 130 220 320
Sportartikel 10 60 90 0 100 190
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.370 6.090 6.800 ] 5.160 7.010 8.910
Teppiche / Einrichtungsbedarf 960 1.000 1.030 960 1.060 1.170
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwésche 600 630 670 590 680 770
Mobel 3.860 4040 4.230 ] 3.820 4.290 4.790
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 470 510 560 460 570 690
Unterhaltungselektronik 940 1.010 1.070 920 1.110 1.270
Foto / Optik / Akustik 140 160 180 140 190 240
Uhren / Schmuck 120 130 130 120 130 160
Sonstiges 110 130 140 110 140 170
Uberwiegend langfristiger Bedarf 7.200 7.610 8.020 )] 7.120 8.170 9.260

12.830 14.580 16.320 12.310 16.830 21.500

v pessimistische > mittlere A optimistische Variante
Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielraume
in Burgdorf folgendes Potenzial fur die Perspektive 2010/2015:

Es bestehen rechnerische Verkaufsflachenpotenziale in einer GréBenordnung von rund
12.800 gm bis 16.300 gm bis 2010 und rd. 12.300 gm bis 21.500 gm bis 2015.> In den ein-
zelnen Sortimentsgruppen ergibt sich ein differenziertes Bild. Wahrend in den kurzfristig>®
und mittelfristig® nachgefragten Warengruppen Uberwiegend nur Arrondierungsspielrdu-
me bestehen, ist eine Ausweitung des Angebotes in einigen langfristigen Warengruppen
zur Verbesserung der lokalen Versorgung und der Ausstrahlung Burgdorfs anzustreben.

" Das geringere Potenzial der pessimistischen Variante in 2015 gegentber 2010 begriindet sich dar-
in, dass die demografische Entwicklung bis 2015 in starkerem MaBe die Gesamtprognose beeinflusst
als bis 2010.

8 Abgesehen von Nahrungs- und Genussmittel

% Abgesehen von Baumarktsortimenten
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Letztendlich bedeuten diese Werte fiir Burgdorf, dass...

» die zugewiesene Versorgungsfunktion und die Uberortliche Strahlkraft Burgdorfs
durch neue Angebote und Verkaufsflachen verbessert werden konnen,

* in den Warengruppen ohne nennenswerte Verkaufsflachenpotenziale neue Angebo-
te und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand
zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur bedingt
zu),

* bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflichenpotenziale ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmdglichkeiten fir die Burgdorfer Zentrenstruktur resultiert.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale fiir einige
Warengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt und die daraus resultie-
renden Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In Burgdorf ist in der Perspektive bis 2010/15 ein zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf zu er-
warten, der bis 2015 ein absatzwirtschaftlich tragfahiges Potenzial fir maximal ein bis zwei
neue Lebensmittelmarkte bieten kann.®® Hierbei kommt der Standortfrage daher eine be-
sondere Bedeutung zu: Die Um- oder Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes sollte im
Sinne des raumlichen Entwicklungsleitbildes fir Burgdorf (vgl. Kapitel 5.3) und mit einer
Verbesserung der wohnstandortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten und/oder der Starkung des gewachsenen Innenstadtzentrums einhergehen (vgl.
auch Kapitel 5.4.1 und 5.4.3).

Bau- und Gartenmarktsortimente, Mébel

In den Warengruppen Bau- und Gartenmarkt sowie Mébel ergeben sich bis 2010 Verkaufs-
flachenpotenziale von jeweils max. rd. 5.000 gm (Mobel) bzw. 6.000 gm (Baumarktsorti-
ment) Verkaufsflache.

Unter Berlcksichtigung aktueller Marktanforderungen in diesen Angebotssegmenten er-
gibt sich im Bereich Mdbel, in dem aktuell fiir Mobelvollsortimenter Verkaufsflachenanfor-
derungen von mindestens 20.000 bis 30.000 gm bestehen, vielmehr Arrondierungsspiel-
raum fir bestehende Anbieter bzw. Ansiedlungsspielraum fiir einen hoch spezialisierten
Anbieter. Die ermittelten Potenziale dienen in Bezug auf Mobel daher primar als inhaltlich
abgesicherter quantitativer Beurteilungsrahmen bei zukiinftigen Betriebserweiterungen o-
der -verlagerungen.

Baumarkte bendtigen marktiblich aktuell je nach Wettbewerbslage mindestens 5.000 bis
8.000 gm Verkaufsflache. Das fir Burgdorf ermittelte absatzwirtschaftlich tragfahige Ver-
kaufsflachenpotenzial von rd. 5.000 gm bis 6.000 gm sollte diesbezliglich, mit Blick auf eine

0 Der neu errichtete Plus-Markt an der Schillerslager LandstraBe wurde in der Potenzialermittlung
bereits als Bestand berlcksichtigt, die derzeit durch Bauleitplanung vorbereitete Verlagerung des
REWE an die Marktstra3e noch nicht.
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Verbesserung der defizitaren Ausstattung mit Baumarktverkaufsflachen in Burgdorf, nicht
als Deckelung einer méglichen Entwicklung verstanden werden. So kann ein zuséatzlicher
Baumarkt mit mehr als 6.000 gm Verkaufsflache trotz der gemessen an der Potenzialbe-
rechnung zu grof3en Dimensionierung dann sinnvoll sein, wenn sich in Abwagung mit dem
raumlich funktionalen Entwicklungsleitbild die Korrespondenz mit den Zielen und Grundsat-
zen der Burgdorfer Einzelhandelsentwicklung ergibt.

Mittelfristig nachgefragte Warengruppen

Die Prognosen der Entwicklungsspielrdume fir die mittelfristig nachgefragten Warengrup-
pen (auBer Baumarktsortiment) verdeutlichen, dass im Fokus der zuklnftigen Entwicklun-
gen nicht ein quantitativer Ausbau, sondern die gezielte Arrondierung vorhandener Ange-
botsstrukturen stehen sollte.

Langfristig nachgefragte Warengruppen

Neben der o.g. Warengruppe Mobel fallen insbesondere Ansiedlungsspielrdume in den
Warengruppen Teppiche/Einrichtungsbedarf sowie Unterhaltungselektronik auf. Da beide
Warengruppen jeweils als zentrenrelevant zu bewerten sind (vgl. Kapitel 6.1), sollten diese
Sortimente kiinftig im Innenstadtzentrum angesiedelt werden.

Zwischenfazit: Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume in Burgdorf

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume verdeutlichen, dass neben
dem punktuellen quantitativen Ausbau (Nahrungs- und Genussmittel, Baumarktsortimente,
einige langfristig nachgefragte Warengruppen) die raumlich-strukturelle Verbesserung der
Angebotssituation im Fokus der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf stehen
sollte. Konsequenterweise kommt daher der rédumlichen und funktionalen Steuerung von
zukinftigen Betriebsansiedlungen und -erweiterungen eine besondere Bedeutung zu: Neue
oder sich vergroBBernde Angebote sollten strategisch gezielt und korrespondierend mit den
Zielen des raumlichen Leitbildes (vgl. Kapitel 5.3) entwickelt werden. Als wichtige Aufgabe
von Verwaltung und Politik stellt sich demnach die eingehende Priifung des Angebots-
schwerpunktes als auch der Verkaufsfliche zusatzlicher Anbieter dar. Uber die ermittelten
Verkaufsflachenpotenziale hinausgehende Entwicklungen sind im Detail zu prifen und nur
dann sinnvoll, wenn sie die angestrebte raumlich-strukturelle Entwicklung des Einzelhandels
in Burgdorf forcieren kénnen — z. B. durch eine Stérkung des Innenstadtzentrums.

5.3 Raumliche Entwicklungsszenarien: Der , Burgdorfer Dreiklang”

Die Erarbeitung von Szenarien firr die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt einen
zentralen Baustein des Einzelhandelskonzepts bei der Erarbeitung der Zielebene dar. Die
Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen und wer-
den hinsichtlich ihrer planerischen, dkonomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen be-
schrieben. Durch die Szenarien werden Zusammenhénge der Burgdorfer Zentrenentwick-
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lung, Standort- und Nahversorgungsstruktur aufgezeigt, die zwischen der Ansiedlung, dem
Aus- oder Riickbau von Einzelhandelsstandorten einerseits und der Entwicklung des gesam-
ten Versorgungsnetzes anderseits bestehen.

Im Einzelnen werden das Innenstadtzentrum Burgdorfs, die Nebenzentren sowie stadtebau-
lich integrierte und nicht integrierte Einzelhandelsstandorte grafisch vereinfacht berticksich-
tigt. Es werden vier Entwicklungsszenarien dargelegt, die idealtypisch zu verstehen und zur
Verdeutlichung der Handlungsfolgen bewusst tberzeichnet sind. Die Entwicklungsannah-
men beinhalten die politisch denkbaren Zielebenen ebenso wie die grundséatzlich realisti-
scherweise annehmbaren absatzwirtschaftlichen und raumwirtschaftlichen Trends sowie po-
tenziell absehbare Ereignisse der ortlichen Standortentwicklung.

Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zugrunde
liegenden ,extremen” Planungskonzepts dargelegt und mit den zu erwartenden Auswir-
kungen auf die raumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Burgdorf verknulpft.
Sowohl die Veréanderungen der Angebots- als auch der Nachfragestrukturen nehmen dabei
Einfluss auf die raumliche Entwicklung und stehen daher im Fokus der Betrachtungen. Ab-
schlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios. Ergénzend zu den ersten
beiden Szenarien, die im Hinblick auf den Steuerungsgrad der Kommune Extrempositionen
widerspiegeln, wird darliber hinaus die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in einer
mittleren Variante (Szenario 3) sowie bei einer bestmdglichen Nahversorgung (Szenario 4)
illustriert. Bei der Herleitung wurde in allen Szenarien der geplante Bau der Umgehungs-
straBBe B 188 n berlcksichtigt.

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises® wurden die Szenarien und ihre Folgewirkun-
gen diskutiert. Die teilnehmenden Vertreter der értlichen Ratsfraktionen, des Einzelhandels,
der regionalen Institutionen sowie der Verwaltung und des Gutachterbiros stellten in die-
ser Diskussion fest, dass die idealtypische Entwicklungsoption fir Burgdorf aus einem
.Mix" dreier wesentlicher Grundentwicklungen besteht. Am Ende dieses Teilbausteins
steht daher ein Entwicklungsszenario, welches mit Blick auf die Einzelhandels-, Zentren- und
Nahversorgungsentwicklung unter Berlicksichtigung der Sicherung und Weiterentwicklung
der stadtebaulich-funktionalen zentralen Bereiche sowie der Nahversorgungsstruktur das
zukiinftige Entwicklungsleitbild fir die Stadt Burgdorf sein soll. Daher wird nachfolgend
auch dieser ,Mix", der auch fur die weitere konzeptionelle Ebene des Einzelhandelskon-
zepts die Grundlage darstellt, am Ende dieses Bausteins grafisch und textlich erldutert.

1. Szenario: Stadtebaulich-funktionale Zentrenstirkung
Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Konzentration der kinftigen Einzelhandelsent-
wicklung auf das gewachsene Innenstadtzentrum Burgdorfs sowie ergédnzend das Ortsteil-
zentrum Ehlershausen. Hintergrund dieses Planungskonzepts ist der Schutz und die Weiter-
entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, die als Schutzgut im Stadtebaurecht ver-
ankert sind. Die Starkung der Einzelhandelsstandorte im Innenstadtzentrum und im

¢ Vgl. auch Kapitel 2.3
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Ortsteilzentrum wird deutlich forciert, wéhrend die Entwicklung der librigen gesamtstadti-
schen Sonder- bzw. Einzelstandorte und Erganzungsgebiete mit groB3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben politisch nicht weiter verfolgt wird. Das Ortszentrum wachst daher, allerdings
zu Lasten aller Gbrigen Einzelhandelsstandorte (vgl. die folgende Abbildung).

Vorhaben, die auBerhalb des Ortszentrums in sonstigen stadtebaulich integrierten oder
nicht integrierten Lagen geplant sind, werden zurilickgestellt. Dartber hinaus sind Versor-
gungsstandorte in nicht integrierten Lagen, beispielsweise in Hilptingsen, bei konsequen-
ter Umsetzung des Planungskonzepts nicht weiterzuentwickeln. Mittel- bis langfristig be-
trachtet ist mit dem Szenario der Zentrenstarkung auch ein Rickbau der Einzelhandels-
standorte in nicht integrierten Lagen verbunden. Infolge der einseitigen Zentrenstarkung ist
eine Umlenkung und Konzentration der ortlichen Kaufkraftstrome auf das Innenstadtzent-
rum zu erwarten.

Abbildung 45: Szenario 1 — ,Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte
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Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Dieses Szenario, das ausschlieBlich auf dem Schutz und der Weiterentwicklung zentraler
Versorgungsbereiche basiert, bietet den Vorteil einer deutlichen Starkung der Innenstadt.
Da es zugleich eine konsequente und klar geregelte Strategie darstellt, gewahrleistet es fir
die Planungsverwaltung, die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sowie fiir Neuansiedlun-
gen eine hohe Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit.
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Andererseits ist ein mittelfristig zu erwartender Attraktivitatsverlust und eine Verringerung
der Eigenbindung der Einzelhandelsstandorte in stéadtebaulich nicht integrierten Lagen so-
wie Randlagen der Kommune nicht auszuschlieBen. Insbesondere sind auch negative Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung der Birger an den Wohnstandorten zu erwarten. Ge-
samtstadtisch betrachtet kann ein Kaufkraftverlust nicht ausgeschlossen werden.

2. Szenario: Freie Entfaltung der Kréfte des Marktes

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Dieses Szenario basiert auf der Annahme, dass Kommunen ihr gesetzlich verankertes Recht,
stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebiets eigenverantwortlich und im
Rahmen der Gesetze durchzufiihren, nicht wahrnehmen. Anstelle der Kommune steuern In-
vestoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und deren Entwick-
lungen im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokundenorientierten Standor-
ten und auf preisgiinstigen Gewerbegrundstiicken in Burgdorf, insbesondere in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen, weiter entwickelt werden und wachsen (vgl. folgende Abbil-
dung). Flachen fir die Ansiedlung grofB3flachiger Einzelhandelsbetriebe stehen in Burgdorf
beispielsweise an verkehrsglinstig gelegenen Standorten in Ehlershausen oder in Schillers-
lage zur Verfligung. Auch mit neuen Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in ver-
gleichbaren stadtebaulichen Lagen ist zu rechnen. Die Starkung der Standorte auB3erhalb
des Ortszentrums wirkt sich zu Lasten von Betrieben in stéddtebaulich integrierten Lagen
aus. Folgen sind eine Reduktion der Versorgungsangebote an zentralen Standorten wie der
Innenstadt sowie ggf. BetriebsschlieBungen und die damit einhergehenden Probleme der
Folgenutzung oder des Leerstands.
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Abbildung 46: Szenario 2 - ,Freie Entfaltung der Kréfte des Marktes”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Fir Burgdorf bedeutet die konsequente Umsetzung dieses Konzepts der freien Entfaltung
der Krafte des Marktes, dass eine deutliche Schieflage zwischen dem Innenstadtzentrum
einerseits und den Erganzungsstandorten andererseits, die von groBflachigen Betrieben
gepragt sind, entsteht. Ohne eine kommunale Steuerung der geplanten Einzelhandels-
standorte ist eine Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums durch Neuansiedlungen nicht
mehr wahrscheinlich. Die vorhersehbare Realisierung von Vorhaben in verkehrsglinstig ge-
legenen und stadtebaulich nicht integrierten Lagen wiirde zu einem deutlichen Bedeu-
tungs- und Attraktivitatsverlust des Geschéaftszentrums fihren. Die zentralortlichen Prinzi-
pien der Raumordnung sowie der baurechtlich verankerte Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche werden auf diese Weise untergraben.

Da diesem Szenario nicht allein die regionalen Genehmigungsbehorden entgegenstehen,
sondern auch die Innenstadt-Einzelhdndler und ihre Interessengemeinschaften, ist dieses
Szenario keineswegs als realitdtsnah zu bewerten. Seine Funktion liegt vielmehr darin,
durch das tberzogen kontrare Bild die Vor- und Nachteile der jeweils anderen Szenarien
deutlicher hervorzuheben.
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3. Szenario: Zentrenstirkung mit ungeregelten Ausnahmen

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Die stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung steht — wie im 1. Szenario — im Mittelpunkt
der rdumlichen Entwicklung dieses 3. Szenarios. Allerdings werden zugleich marktbeein-
flusste und politisch motivierte Ausnahmen von Einzelhandelsansiedlungen angenommen.
Die Definition von Ausnahmen und deren Bedingungen werden dabei entsprechend den
aktuellen Planungsvorhaben und Entwicklungen der Anbieterseite begriindet. Vorhaben
auBerhalb des Innenstadtzentrums konnen beispielsweise an Standorten in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen im Einzelfall realisiert werden, obwohl diese prinzipiell nicht weiter
entwickelt werden sollten (vgl. folgende Abbildung). Fir Burgdorf bedeutet dieses, dass
sich die Ansiedlungs- und Entwicklungsaktivitaten zwar einerseits auf die Standorte im In-
nenstadtzentrum konzentrieren, dass aber andererseits auch ungeplante und mit der ge-
samtstadtischen Stadtentwicklungsstrategie nicht abgestimmten Standorte ungeregelt zu
Einzelhandelsstandorten umfunktioniert werden.

Das Szenario der Zentrenstarkung mit ungeregelten Ausnahmen fiihrt zu Kaukraftumvertei-
lungsprozessen innerhalb des Gemeindegebiets, welche sowohl zu Gunsten des Innen-
stadtzentrums sowie der im Ausnahmefall entwickelten Standorte in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen ausfallen. Die weiteren Auswirkungen hinsichtlich der (Nah-) Versorgungs-
funktion in den Siedlungsgebieten auflerhalb des Innenstadtzentrums sowie in Randlagen
sind dariiber hinaus vergleichbar mit denen des ersten Szenarios.
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Abbildung 47: Szenario 3 - , Zentrenstarkung mit ungeregelten Ausnahmen”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Durch die stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung mit Ausnahmen wird Burgdorf die
Starkung des Innenstadtzentrums ermoglicht. Denn durch konzentrierte Einzelhandelsan-
siedlungen dort ist eine Erhdhung der Attraktivitat und — damit einhergehend — der Kauf-
kraftbindung wahrscheinlich. Kaufkraftstrome, die ehemals auf die Standorte in den stadte-
baulich nicht integrierten Lagen zielten wie in Hilptingsen, werden in das Ortszentrum um-
gelenkt (vgl. Szenario 1).

Negativ zu bewerten ist die Beeintrachtigung der Versorgungsfunktionen in den Ubrigen
Ortsteilen und Randlagen, deren Standorte auch in Ausnahmeféllen nicht weiter entwickelt
werden. In hohem Mal3e fraglich ist zudem die Rechts- und Investitionssicherheit bei wie-
derholten Genehmigungen von Vorhaben in stadtebaulichen Lagen, die bei einer konse-
quenten Umsetzung der Zentrenstdrkung fiir Einzelhandelansiedlung nicht in Betracht
kommen. Mittel- bis langfristig wiirden die ungeregelten Ausnahmen daher einerseits das
Prinzip der Zentrenstérkung aushohlen sowie andererseits eine deutliche Schwachung so-
wohl der Innenstadt als auch der wohnortnahen Grundversorgung bewirken. Insgesamt gibt
die Kommune die Steuerungshoheit damit aus den Handen.
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4. Szenario: Bestmégliche Nahversorgung
Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Das Szenario einer bestmoglichen Nahversorgung basiert auf der Idealvorstellung der zent-
ralortlichen Ordnung und der Verteilung von Versorgungsfunktionen. Ziel ist ein feinma-
schiges und flachendeckendes Netz der Grund- und Nahversorgung, das fur die Bevolke-
rung fuBlaufig erreichbar ist. Im Bezug auf Burgdorf bedeutet dieses Szenario eine Erweite-
rung der kommunalen Versorgungsstrukturen durch Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben insbesondere an bisher unterversorgten Standorten.

Das Szenario zeichnet sich sowohl durch eine Betriebs- als auch Versorgungshierarchie aus,
die wiederum von der Zentralitat der Standorte abhangig sind. Das heif3t, das Innenstadt-
zentrum besitzt die hochste Zentralitat und damit auch die hochste Stufe der Versorgungs-
und Betriebshierarchie. Insgesamt gilt: Je kleinrdumiger das Versorgungsgebiet eines
Standortes desto weniger ist die Versorgung auf den mittel- oder langfristigen Bedarf aus-
gerichtet und desto geringer sind BetriebsgréBe sowie Sortimentstiefe und -breite.

Wird dieses Planungskonzept konsequent umgesetzt, ist insgesamt eine Umverteilung der
ortlichen Kaufkraft im Gemeindegebiet zu erwarten. Einzelhandelsstandorte in stéddtebau-
lich nicht integrierten Lagen werden zu Gunsten neuer Nahversorgungsstandorte ge-
schwécht; Betriebe in stadtebaulich nicht integrierten Lagen werden dariiber hinaus nicht
weiter entwickelt. Der Einzelhandel in stadtebaulich integrierten Lagen — d.h. in den Wohn-
gebieten — profitiert hingegen von dieser Kaufkraftverschiebung. Infolge der intrakommu-
nalen Kaufkraftumverteilung ist allerdings auch die Schwachung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich zu erwarten.
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Abbildung 48: Szenario 4 — ,,Bestmégliche Nahversorgung”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Das Szenario der bestmoglichen Nahversorgung garantiert die wohnungsnahe Grundver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs und kommt somit den taglichen Bedurfnissen
insbesondere der immobilen Bevdlkerungsgruppen in Burgdorf entgegen. Vor dem Hinter-
grund der Bevolkerungsprognose und dem Trend der demografischen Entwicklung ist die
aufgezeigte Standortentwicklung daher zu begriiBen. Positiv wirkt sich dieses Szenario auch
auf bisher unterversorgte Gebiete aus: Nahversorgungslicken kdénnen weitgehend ge-
schlossen werden.

Mit Blick auf die Angebotsseite haben bereits bestehende Betriebe infolge der Umlenkung
von Kaufkraftstromen mit UmsatzeinbuBBen zu rechnen; neben den Standorten in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen betrifft dieses auch die Betriebe im Innenstadtzentrum. Auf-
grund von BetriebsschlieBungen oder Rickbau kdnnte die Attraktivitdt des zentralen Ver-
sorgungsbereiches im Allgemeinen gefahrdet sein und an Bedeutung verlieren. Dieses ist
mit Blick auf den baurechtlich verankerten und stadtentwicklungspolitisch zu empfehlenden
Schutzstatus zentraler Versorgungsbereiche nicht vereinbar. Auch die Anbieterseite wird
die Realisierung dieses Szenarios zunachst unwahrscheinlich erscheinen lassen, da Stand-
ortanforderungen und die modernen Betriebsformen inzwischen kaum noch auf eine klein-
teilige vollstdndige Bedarfsdeckung in den Wohngebieten abgestellt sind. Stattdessen
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konnten allerdings mittelfristig neue Einzelhandelsmodelle und Konzepte mit kleinflachigen
Betrieben in Frage kommen, die derzeit noch nicht bundesweit verbreitet sind.

Zwischenfazit: Der ,Burgdorfer Dreiklang”

Wie eingangs bereits angedeutet, wurden die Szenarien im begleitenden Arbeitskreis in ih-
rer jeweiligen Reinform als nicht dauerhaft praktikabel bewertet. Vielmehr soll, so die ein-
hellige Meinung aller Vertreter im Arbeitskreis, ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen der
Stérkung der Zentren einerseits sowie einer maBvollen Sicherung von Nahversorgungsan-
geboten in den Wohngebieten und einer gezielten, nicht zentrenschadigenden Fortent-
wicklung von Sonderstandorten andererseits als Ziel verfolgt werden. Dieser ,Burgdorfer
Dreiklang” aus Zentrenstarkung, Nahversorgungssicherung und geregelten Ausnahmen fiir
weitere Standorte ist in der folgenden Abbildung modellhaft und differenziert nach Sorti-
mentsarten wiedergegeben.

Die folgenden drei grafischen Entwicklungsleitlinien veranschaulichen die tibergeordneten
Ziele fur die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Burgdorf. Die Starkung der Zentren
ist als priméres Ziel in allen drei Grafiken grundsatzlich enthalten. Die Fokussierung auf das
Innenstadtzentrum ist aber insbesondere fiir zentrenrelevante Sortimente vorgesehen (vgl.
Grafik oben links).

Zugleich soll eine angemessene Nahversorgung in allen Stadtteilen gesichert und ausge-
baut werden, ohne zugleich die Stabilitat des Innenstadtzentrums und der lbrigen Zentren
zu gefdhrden (vgl. Grafik oben rechts). Diese einschrankende Bedingung ist gerade deswe-
gen erforderlich, weil die Nahversorgungsangebote in den Zentren einen wesentlichen
Frequenzbringer darstellen, der im Sinne einer Zentrensicherung nicht gefadhrdet werden
sollte.
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Abbildung 49: Entwicklungsleitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung...

...fUr zentrenrelevante Sortimente

&

...fUr nicht zentrenrelevante Sortimente

Quelle: eigene Darstellung

Fir nicht zentrenrelevante Sortimente soll, insbesondere sofern diese in groB3flachigen Be-
triebsformen angesiedelt oder erweitert werden, eine Biindelung an den definierten
leistungs- und zukunftsfahigen Sonderstandorten (vgl. Kapitel 5.4.2) erreicht werden (vgl.
Grafik unten links). Eine Bliindelung auf die definierten Standorte ist aus zwei wesentlichen

Griinden zu empfehlen:
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» Aus Kundensicht sind gebiindelte Angebote attraktiver als dispers im Stadtgebiet
verteilte Angebote; die Standorte werden durch eine Bindelung also gestarkt und
gewinnen an Gewicht auch gegeniber Kunden von auBerhalb.

» Der Ansiedlungsdruck an sonstigen Standorten auBerhalb der definierten Sonder-
standorte kann gering gehalten werden. Auf diese Weise wird ein unndtiger Preis-
druck vermieden und giinstige Grundstilicke werden fiir die gewerbliche Entwicklung
Burgdorfs gesichert.

Weitere Einzelhandelsstandorte als die genannten Zentren, die benétigten Standorte fiir
die Sicherung der Nahversorgung sowie fir die erganzenden Sonderstandorte sollen kiinf-
tig nicht weiter ausgebaut werden. Langfristig empfiehlt sich darlber hinaus, nicht fir den
Einzelhandel definierte Standorte im Rahmen der planungsrechtlichen und &ffentlich-
rechtlichen Méglichkeiten zuriickzubauen zugunsten anderer Nutzungen (Standortumbau).

Die Vorteile dieses , Burgdorfer Dreiklangs” bestehen darin, neben der Starkung des Innen-
stadtzentrums zugleich eine Schwéchung der Nahversorgung vermeiden zu konnen.
Zugleich bleibt das Zielkonzept flexibel zugunsten neuer — auch groBflachiger — Angebots-
formen, fir die mehrere raumliche Ansiedlungspotenziale aufgezeigt werden. Durch klare
Regelungstatbestande (vgl. Kapitel 6.2) wird der ,Burgdorfer Dreiklang” allen Beteiligten
eine hohe Planungs-, Rechts- und Investitionssicherheit bieten.

Abbildung 50: Ubergeordnete Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf
Sicherung und Ausbau der Bedeutung des Innenstadtzentrums

Abbau von strukturellen Schwachen des Zentrums

Sicherung zukunftsfahiger Erweiterungsoptionen

Raumliche Konzentration des Einzelhandels insgesamt auf leistungsfahige und

zukunftsfahige Standorte

Zukunftsfahige Arbeitsteilung zwischen den Versorgungsbereichen

Quelle: eigene Darstellung

Um diese je nach Sortimentsbereich — zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente — unterschiedlichen Leitlinien fir die praxisgerechte Anwen-
dung zu konkretisieren, sind nachfolgend weitere Schritte notwendig: einerseits das Zent-
ren- und Standortkonzept einschlieB3lich des Nahversorgungskonzeptes fiir Burgdorf (vgl.
Kapitel 5.4), andererseits auch eine genaue Definition der zentren- bzw. nahversorgungsre-
levanten Sortimente (vgl. Kapitel 6.1). Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese
Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 6.2 erfolgt.
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5.4 Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept

Das Zentren- und Standortkonzept definiert fir die zukiinftige Entwicklung des Burgdorfer
Einzelhandels die empfohlene Standort-Gesamtstruktur unter Beriicksichtigung der absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale (vgl. Kapitel 5.2) und des , Burgdorfer Dreiklangs”
als Zielebene (vgl. Kapitel 5.3). Es baut zugleich auf der stadtebaulichen Bestandsbewer-
tung der relevanten Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kapitel 4.3).

5.4.1 Kinftige zentrale Versorgungsbereiche

Fir Burgdorf werden drei zentrale Versorgungsbereiche empfohlen. Dies ist neben den bei-
den bereits aus den bestehenden Angebotsstrukturen begriindbaren zentralen Versor-
gungsbereichen Innenstadtzentrum und Ehlershausen (vgl. Kapitel 4.3.2 und 4.3.3) zuséatz-
lich der Rubensplatz.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Das Innenstadtzentrum wird als zentraler Versorgungsbereich mit der Versorgungsfunktion
fir Burgdorf und den mittelzentralen Einzugsbereich bewertet. Als stadtebauliches Zentrum
einer regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es wie bisher auch
kiinftig Angebotsschwerpunkte flr kurzfristig wie auch mittelfristig nachgefragte Bedarfs-
glter verschiedener Qualitat bereithalten, ergénzt um einige langfristig nachgefragte Be-
darfsguter.

Das breite und tiefe Einzelhandelsangebot mit in der Regel mehreren Betrieben je Waren-
gruppe sollte zugunsten einer aus Kundensicht attraktiven Konkurrenzsituation erhalten und
erganzt werden, auch damit der Einzelhandel als Leitfunktion fir das Innenstadtzentrum zur
vollen Geltung kommen kann. Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel lbrigen Zentren-
funktionen ein hohes Besucheraufkommen; er tréagt somit erheblich zu einer vitalen kulturel-
len, handwerks- und dienstleistungsbezogenen, gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, un-
terstltzt auch durch das Wohnen, durch eine angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zu-
letzt Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt
der Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion
sein, sondern auch die gesamtdkonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt
fordern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die im Einzelhandelskonzept beschriebene
und bewertete Einzelhandelsbestandsstruktur insbesondere hinsichtlich der gréBeren An-
kerbetriebe als auch der Vielfalt der kleineren Fachgeschéafte und Spezialangebote gesi-
chert und fortentwickelt werden. Zu einer angebots- wie nachfragekonformen Fortentwick-
lung enthalt dieses Einzelhandelskonzept sowohl Angaben zu sortimentsgruppenspezifi-
schen absatzwirtschaftlichen Potenzialen als auch Empfehlungen zu geeigneten Standorten
im Innenstadtzentrum.®?

¢2 Die Liste der gepriften Standorte ist nicht als abschlieBende Liste zu verstehen.
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Weiterentwicklungsmaoglichkeiten sind nicht nur fiktiv, sondern sind tatsachlich realistisch
wahrnehmbar und bestehen

* in der Fortentwicklung der Nahversorgungsfunktion, z.B. durch den Ausbau zeitge-
maBer Lebensmittelmérkte (sofern diese nicht bereits entsprechend marktgerecht
neu gestaltet oder gebaut wurden)

* in der Ergénzung mittel- und langfristig nachgefragter Sortimente, und zwar sowohl
der zentren- als auch der nicht zentrenrelevanten Sortimente

* in der Ansiedlung weiterer groBerer Ankerangebote, insbesondere im Bereich der
unteren MarktstraBe bzw. zur Stérkung des Zusammenhangs zwischen Hauptlage
und Nebenlagen

» in der Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt im Rahmen der anstehenden Neustrukturie-
rung des Verkehrsnetzes

Zur Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich ist eine raumliche
Abgrenzung erforderlich.®® Diese wird wie in der folgenden Abbildung dargestellt empfoh-
len und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Innenstadtzentrum beschriebenen
Bereiche.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Hauptlage
und die Nebenlagen des Einzelhandels, sondern auch den sog. funktionalen Ergédnzungsbe-
reich. Im funktionalen Erganzungsbereich ist die Einzelhandelsdichte zwar geringer, den-
noch sind dort wichtige Einrichtungen und Anlagen angesiedelt, die die Funktionalitat des
Innenstadtzentrums nicht nur férdern, sondern auch teilweise erst méglich machen. Zu die-
sen Einrichtungen und Anlagen zéhlen etwa bedeutende Anlagen des offentlichen Perso-
nennahverkehrs, 6ffentliche Stellplatzanlagen fir Innenstadtbesucher, Einrichtungen der
Verwaltung, der Kultur sowie der Bildung (vgl. hierzu auch Kapitel 4.3.1 und 4.3.2).

Eine Begrenzung erféhrt der zentrale Versorgungsbereich einerseits entweder durch stad-
tebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche,
die einen eindeutigen funktionalen und fuB3laufig angemessen erreichbaren Zusammenhang
zum Kern des Innenstadtzentrums, der Hauptlage, vermissen lassen.

Im stdlichen Bereich begrenzen die Aue bzw. der Gimmekanal als stadtebauliche Barriere
das Innenstadtzentrum. Die Einzelhandelsnutzungen siidostlich dieser Gewasser, also etwa
stadtauswarts entlang der Uetzer StraBBe, kdnnen auch aufgrund der Barrierewirkung des
Kreuzungsbereichs Immenser StraBBe / Uetzer Stra3e sowie zusatzlich der aus Passanten-
sicht unangemessen langen Wegedistanz zur Hauptlage nicht mehr als zentraler Versor-
gungsbereich gewertet werden. Ebenso fehlen die Merkmale der Nutzungsvielfalt und der
stéddtebaulichen Dichte.*

¢ Die dargestellt Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu ver-
stehen. Eine parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenom-
men werden. Die in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf staddtebauliche Barrie-
ren sowie auf die in der Realtitat ablesbare Geb&ude- und Nutzungsstruktur.

% Diese raumliche Konkretisierung der grobmaBstéblichen Abgrenzungsempfehlung des Regionalen
Raumordnungsprogramms wurde von den beteiligten Arbeitskreismitgliedern eindeutig bestatigt.
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Abbildung 51: Raumliche Konkretisierung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum (Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© VKV; ohne Mafstab

Im Westen begrenzen neben den als Barriere wirkenden groBBen Verkehrsanlagen an der
Kreuzung MarktstraBBe / BahnhofstralBe und auch neben dem Friedhof im Wesentlichen die
Bahnanlagen den zentralen Versorgungsbereich. Bis einschlieBlich des Bahnhofs sind noch
vielfaltige und dichte Nutzungsstrukturen zu verzeichnen, wahrend jenseits der Bahn, die
nur an zwei Stellen zu queren ist, diese Nutzungsvielfalt und Dichte abbricht.

Im Norden begrenzt die Gartenstra3e den zentralen Versorgungsbereich, da sie eine ver-
kehrlich wirkende Barriere darstellt. Zudem nimmt nordlich der GartenstraBBe die bauliche
Dichte ab, und die fuBlaufige Entfernung zur Hauptlage ist gemessen an der vorhandenen
Kompaktheit der Innenstadtfunktionen zu grof3.

Ostlich wird das Innenstadtzentrum durch die 6stlich an die StraBe Vor dem Celler Tor /
Kleiner Briickendamm angrenzende Bebauung definiert. Zwar stellt der Stral3enzug, dhnlich
wie die Gartenstral3e, eine Barrierewirkung dar, jedoch ist hier die Vielfalt und Dichte der
Nutzung 6stlich der StraBBe sowohl grofB3 als auch rdumlich deutlich der Hauptlage zuge-
wandt (vergleichsweise dem Bereich westlich der BahnhofstraBBe). Ostlich dieser straBenbe-
gleitenden und noch zum zentralen Versorgungsbereich zu zdhlenden Bebauung nimmt die
bauliche Dichte und Nutzungsvielfalt deutlich ab, so dass diese Bereiche nicht als Innen-
stadtzentrum bewertet werden.
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Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Ehlershausen

Auch die gebilindelten Einzelhandelsangebote entlang der Ramlinger Stra3e in Ehlershau-
sen werden als zentraler Versorgungsbereich bewertet. Dieser zentrale Versorgungsbereich
soll wie bisher auch kiinftig Gberwiegend die Funktion eines Nahversorgungszentrums fir
den engeren siedlungsrdaumlichen Zusammenhang Ramlingen-Ehlershausen mit insgesamt
rund 3.500 Einwohnern tibernehmen. Die auf den kurzfristigen Bedarf zur Versorgung die-
ses zugeordneten Gebietes zielenden Sortimente kénnen auch — wie bereits heute — er-
ganzt werden durch Sortimente anderer Fristigkeitsstufen. Hierzu werden die Ansiedlungs-
leitsétze eine Konkretisierung schaffen.

Die Angebote dieses Nahversorgungszentrums stellen eine gewisse Attraktivitat dar fir die
Bevolkerung in den Ortsteilen Ramlingen und insbesondere Ehlershausen. Mit rund
1.650 gm VKF innerhalb dieses Nahversorgungszentrums biindeln sich rund 75 % der ge-
samten Verkaufsflache dieser beiden Ortsteile an einem Standort. Die insgesamt sieben
Einzelhandelsbetriebe bieten Uberwiegend kurzfristig nachgefragte Warengruppen an (vgl.
Kapitel 4.3.3); Lebensmittel als Hauptsortiment bieten drei Betriebe, darunter die beiden
Lebensmittelmarkte. Das Einzelhandelsangebot wird erganzt u. a. um ein Hotel und um
Gastronomie-, Post- und Bankdienstleistungen in réumlicher Zuordnung zueinander.

Das Nahversorgungszentrum liegt zwar nicht im raumlichen Mittelpunkt des zu versorgen-
den Siedlungsbereichs, ist aber durch den &ffentlichen Personennahverkehr durch die di-
rekte Lage am Haltepunkt des Regionalschienenverkehrs und am Busbahnhof Ehlershausen
sehr gut auch fir nicht mobile Bevolkerungsgruppen erreichbar.

Die Versorgungsfunktion stellt stadtebaurechtlich ein schutzwiirdiges Gut dar. Insofern soll-
te die Stadt Burgdorf weiterhin das Ziel verfolgen, die ortsteilbezogene Versorgungsleis-
tung sowie die vorhandene Nutzungsvielfalt und -dichte nicht nur zu sichern, sondern auch
in einem gewissen Rahmen fortzuentwickeln. Hierzu zahlt insbesondere, die beiden Le-
bensmittelbetriebe als Ankerfunktionen zu stabilisieren sowie bei Bedarf zu erganzen um
weitere auf den ortlichen Bedarf bezogene Einzelhandelsangebote.

Eine Begrenzung sollte die weitere Entwicklung dieses Nahversorgungszentrums darin fin-
den, das Innenstadtzentrum - als dem wichtigsten stadtischen Zentrum mit gesamtstadti-
scher Versorgungsfunktion — nicht zu beeintrachtigen. Die zu entwickelnden Ansiedlungs-
leitsatze werden diese Vorgabe beriicksichtigen.
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Abbildung 52: Raumliche Konkretisierung des Nahversorgungszentrums Ehlershausen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersédchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© VKV; ohne MaBstab

Im Siidwesten findet das Nahversorgungszentrum seine Begrenzung durch den Ubergang
in die Uberwiegende Wohnnutzung; die Volksbank stellt damit den ,Beginn” des zentralen
Versorgungsbereichs dar. Die Abgrenzung umfasst die beidseitige Bebauung entlang der
Ramlinger StraBBe, und zwar in einer Tiefe, die sich an der tatsachlichen Ausdehnung der
Ladenlokale und Dienstleistungs- wie auch Gastronomieangebote auf den Grundstiicken o-
rientiert. Der abgebildete Abgrenzungsvorschlag des zentralen Versorgungsbereichs be-
grindet sich im Osten aus der stadtebaulichen Barriere der Bahnlinie, die fiir Ehlershausen
zugleich die Grenze des besiedelten Ortsteils darstellt. Ostlich der Bahn grenzt keine nen-
nenswerte Wohnbebauung an.

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Rubensplatz

Als dritter zentraler Versorgungsbereich sollte der Rubensplatz kiinftig als zentraler Versor-
gungsbereich dem stadtebaurechtlichem Schutzregime unterworfen und seitens der Stadt
Burgdorf gezielt als Nahversorgungszentrum weiterentwickelt werden.

Der Rubensplatz kann allein aus dem Bestand derzeit zwar nicht als zentraler Versorgungs-
bereich bewertet werden. Allerdings ist die Hinzunahme der besonderen Zielperspektive
aufgrund folgender Aspekte zu empfehlen:

» der Rubensplatz wurde in den 1960er und -70er Jahren als Quartierszentrum fiir die
Sudstadt einheitlich konzipiert und tréagt die Zentrenmerkmale der stadtebaulichen
Dichte, der verkehrlichen Anbindung und der Funktionsmischung noch deutlich ab-
lesbar im Bestand
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» die baulichen Ansiedlungshemmnisse, auf die der derzeitige Leerstand zum Teil zu-
rickzufihren ist (vgl. Steckbrief 11, Anhang), lassen sich durch ein stadtebauliches
Gesamtkonzept in Verbindung mit einer stérkeren Einbindung der Eigentiimerseite
sowie durch einen Einsatz zielgerichteter stadtebaulicher Instrumente (sowohl re-
pressive als auch beglinstigende) potenziell beheben

» der Standort birgt aufgrund der Lage an einer lberértlichen AusfallstraBBe aus Anbie-
terseite fir Einzelhandelsbetriebe eine hohe Lagegunst

» der Standort Rubensplatz kann eine ermittelte Nahversorgungsliicke im Nahbereich
der sidlichen Siidstadt schlieBen (vgl. Kapitel 4.3.5 und 5.4.3) und liegt im Suchraum
fur die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes

* auch gutachterlicherseits wird vor dem Hintergrund der absatzwirtschaftlichen An-
siedlungspotenziale gerade im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, er-
ganzt um weitere vornehmlich auf die Versorgung des Gebietes bezogene Sortimen-
te, die Standortstarkung als realistisch angesehen

Sollte in der Stidstadt ein alternativer Standort mit den genannten Einzelhandelsangeboten
friher als der Rubensplatz entwickelt werden bzw. erscheint eine Standortstarkung im
Rahmen der kommenden Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes als nicht mehr Erfolg
versprechend, so ist bei der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes der Status des Ru-
bensplatzes als zentraler Versorgungsbereich zu Gberpriifen und ggf. zurlickzunehmen.

Die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich beinhaltet einen zeitlich begrenzten An-
reizeffekt hinsichtlich kiinftig zuldssiger Einzelhandelsangebote im Rahmen der entwickelten
Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.2).

Abbildung 53: Rubensplatz

Quelle: eigene Abbildungen

Der Rubensplatz sollte eine teilrdumliche Versorgungsfunktion fir den siidlichen Bereich
der Slidstadt fur Angebote des kurzfristigen Bedarfs — ggf. ergénzt um weitere, das Innen-
stadtzentrum nicht beeintréchtigende Einzelhandelsangebote — wiedererlangen. Die Ziel-
funktion des Rubensplatzes besteht in der Funktion eines Nahversorgungszentrums fir
rund 3.500 bis 4.500 Einwohner im unmittelbar zugeordneten Funktionsbereich.®

¢ Die Ubrige Bevolkerung der rund 9.000 Einwohner zdhlenden Sudstadt wird bereits durch weitere
Lebensmittelmarkte bzw. einen Verbrauchermarkt ausreichend versorgt.
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© VKV; ohne MaBstab

Der zentrale Versorgungsbereich Rubensplatz umfasst den Geschéftsbereich, der zwischen
den beiden Gebauderiegeln durch eine erhoht gelegene Passage erreicht wird, die dem
Rubensplatz zugeordneten offentlichen oberirdischen Stellplatzanlagen vor der derzeitigen
Apotheke und vor der Kirche sowie die Gebaude der Sparkasse und der Volksbank. Durch
diese raumliche Konkretisierung werden alle wesentlichen vorhandenen Zentrenfunktionen
erfasst.

Bewertung der Zentrenfunktion libriger Einzelhandelsstandorte in Burgdorf

Neben diesen drei genannten Bereichen werden keine weiteren Einzelhandelsstandorte als
zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte gewisse Funktions-
bindelungen und insbesondere eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration
erkennen lassen (etwa am Ostlandring oder das Burgdorf Carré), weisen solche Standorte
nicht die genannten Merkmale flr zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei
ihnen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbunde-
ne Vitalitat auch in den Bereichen Gastronomie, Dienstleistungen und ggf. Kultur/Bildung
nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass
die Ubrigen Standorte teilweise andere Funktionen als diejenigen von zentralen Versor-
gungsbereichen lbernehmen kénnen und sollten, etwa Nahversorgungsfunktionen oder
die Funktion als Sonderstandort fiir bestimmte grof3flachige Einzelhandelsvorhaben (vgl.
die folgenden Kapitel 5.4.2 und 5.4.3).
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Zwischenfazit und Entwicklungsprioritaten

Fir Burgdorf werden demnach drei Standortbereiche als zentrale Versorgungsbereiche de-
finiert (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 55: Zentrale Versorgungsbereiche in Burgdorf
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Quelle: eigene Darstellung

Entwicklungsprioritaten ergeben sich aus der besonderen Bedeutung des Innenstadtzent-
rums einerseits und der inneren Lagedifferenzierung andererseits. Danach ergibt sich fol-
gendes Prioritdtenschema als Empfehlung:

Im Innenstadtzentrum:

1. MaBnahmen zur Stabilisierung und Fortentwicklung des Einzelhandels in der
Hauptlage

2. MaBnahmen zur Stabilisierung und Fortentwicklung des Einzelhandels in den
Nebenlagen und zur besseren Anbindung der Nebenlagen an die Hauptlage,
ggf. basierend auf einem mit anderen Entwicklungsbelangen abgestimmten
stadtebaulichen Masterplan, der auch Angaben tber Entwicklungsachsen, Ent-
wicklungsschwerpunkte und thematische Verknlpfungen enthalt

3. MaBnahmen zur Stabilisierung und Fortentwicklung des Einzelhandels im funkti-
onalen Erganzungsbereich, sofern hieraus eine strategische Fortentwicklung
auch der Haupt- und Nebenlagen resultiert

In den Nahversorgungszentren Ehlershausen und Rubensplatz:

1. Sicherung der vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungs- bzw. Gastrono-
mieangebote (am Rubensplatz zudem Aufwertung des Standortes durch neue
Angebote im Rahmen eines umfassenden Neuordnungskonzeptes)
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2. Ausbau der Nachfrage durch flankierende MaBBnahmen (ggf. hinsichtlich der Er-
reichbarkeit, der stadtebaulichen und stadtgestalterischen Attraktivitat, des
Marketings und der Kundenbindung etc.)

5.4.2 Kiinftige Sonderstandorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe als Er-
ganzung zur Innenstadt

Zwar konnen die Sonderstandorte gezielt als Ergédnzung zur Innenstadt eingesetzt werden.
Dennoch sollte der Starkung des Innenstadtzentrums die hochste Prioritat stadtischer Ent-
wicklungsmaBnahmen und Planungen beigemessen werden — etwa durch Ansiedlung auch
nicht zentrenrelevanter Sortimente. Hierfiir stehen in der Innenstadt und in raumlicher Nahe
zur Innenstadt mehrere ndher bewertete®® sowie weitere potenzielle, bislang nicht naher
bewertete Standorte zur Verfligung.

Sonderstandorte ergénzen, soweit notwendig, die Innenstadtfunktion und — im begrenzten
Rahmen - die beiden Nahversorgungszentren in Burgdorf. Einzelhandelsentwicklungen an
den Sonderstandorten sollten weder die Zentren noch die Nahversorgungsstruktur gefahr-
den. Daher werden die potenziellen Entwicklungsmoglichkeiten im gesamtstadtischen Inte-
resse in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen zu begrenzen sein. Diese Begrenzung ist
auch deswegen zu empfehlen, weil eine Standortbindelung aus Kundensicht attraktivere
und damit auch fir das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet
interessantere Standorte schafft.®’

Andererseits benétigt ein Mittelzentrum wie Burgdorf Flachenreserven auch fir groB3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe, die im Zentrum ggf. nicht angesiedelt werden kénnen. Diese Fla-
chenreserven sollten zugleich Ublichen Standortanforderungen von Handelsunternehmen -
etwa die verkehrliche Erreichbarkeit an klassifizierten Stra3en — entsprechen.

Absatzwirtschaftlich tragfahiges Ansiedlungspotenzial bei nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten besteht zum einen hinsichtlich der Baumarktsortimente. Die Ansiedlung eines wei-
teren Marktes ist in der beschriebenen GréBenordnung (vgl. Kapitel 5.2.5) realistisch.®® Zum
anderen erscheinen in der Warengruppe Mobel entweder die Arrondierung bestehender
Angebote oder die Neuansiedlung eines eher spezialisierten Mdbelangebotes wirtschaft-
lich tragfahig.

Die empfohlenen Sonderstandorte kénnen im Rahmen der empfohlenen Ansiedlungsleit-
satze (vgl. Kapitel 6.2) und der genannten tragfahigen Verkaufsflachenpotenziale zur Erwei-
terung oder Neuansiedlung von insbesondere groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten genutzt werden, sofern nicht die Ziele des , Burgdor-
fer Dreiklangs” oder regionalplanerische Aspekte entgegen stehen.

¢ Vgl. hierzu die Steckbriefe im Anhang
¢” Vergleichbar der bereits bestehenden Biindelung der Bau- und Gartenmarktsortimente im Gewer-
begebiet Hulptingsen.

8 Alternativ, sofern die Ansiedlung eines Baumarkt-Vollsortimentes nicht erreicht werden kann, ist
die Ansiedlung von Teilsortimenten des Baumarktbedarfs (z.B. Bodenbelédge, Tapeten/Farben usw.)
anzustreben.
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Fir Burgdorf werden insgesamt drei Sonderstandorte fiir den groB3flachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel empfohlen:

» Gewerbegebiet Hilptingsen (Weiterentwicklung des bereits vorhandenen Standort-
angebotes)

» Gewerbegebiet Nordwest (erstmalige Entwicklung im Rahmen der Weststadterwei-
terung)

» Gewerbegebiet An der Mésch (ggf. Weiterentwicklung des bereits vorhandenen
Standortangebotes bzw. potenzieller Standortumbau)

Die drei Sonderstandorte verfligen Uber eine sehr gute ortliche und Uberortliche Erreich-
barkeit. Durch diese Standortempfehlung ist gewahrleistet, dass

» gesamtstadtisch betrachtet eine Bindelungswirkung erreicht wird

=  Bereiche sowohl dstlich der Bahnlinie als auch westlich enthalten sind, so dass neben
der Standortbindelung zugleich die gesamtstadtische Erreichbarkeit gewahrt wer-
den kann, sowie

» dass weitere gewerbliche Standorte zugunsten des bereits vorhandenen oder anzu-
siedelnden sonstigen Gewerbes gesichert werden kénnen®

Eine ndhere Bewertung dieser Sonderstandorte erfolgt im Rahmen der Standortsteckbriefe
im Anhang. Dort werden auch die bereits in der Bestandsanalyse erwahnten Standortag-
glomerationen entlang der Uetzer StralBe sowie am Ostlandring naher dargestellt.

Entwicklungsprioritaten

Die hochste Prioritat sollte — wie oben genannt — stets der Innenstadtarrondierung und -
weiterentwicklung beigemessen werden, selbst wenn es sich um Vorhaben mit nicht zent-
renrelevanten Sortimenten handelt.

Zweithochste Prioritat genieB3t aus gutachterlicher Sicht der Standort Gewerbegebiet Hiilp-
tingsen, da er

= ¢in bestehender Standort ist, der nicht neu entwickelt werden muss

» gesamtstadtisch und im mittelzentralen Verflechtungsbereich nachfrageseitig bereits
als Standort fur groBflachige nicht zentrenrelevante Sortimente bekannt ist

» {ber Flachenreserven verfiigt und daher schnell genutzt werden kann

Dritte Prioritat genieBBen gleichrangig die Standorte Gewerbegebiet Nordwest und An der
Mosch. Sofern nach einer Wiirdigung der zuvor genannten Prioritaten noch Ansiedlungspo-
tenziale verbleiben, kann einer dieser beiden Standorte entwickelt werden. Angesichts des
nicht unbegrenzten gesamten Ansiedlungsspielraums ist eine Entwicklung beider Flachen
anbieterseitig nicht wahrscheinlich. Zudem sollte sie bewusst und zugunsten einer Stand-
ortbiindelung und -konzentration in der Weststadt vermieden werden.

¢ Standortsicherung und Gewerbeférderung durch Vermeidung von einzelhandelsbedingtem Nach-
fragedruck auf den Bodenpreis
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Parallel zu den zuvor genannten Prioritaten sollte bereits der Standortumbau entlang der
Uetzer StraBe und am Ostlandring begonnen werden. Hierbei sollte zunachst bauleitplane-
risch sichergestellt werden, dass zentrenrelevante sowie nahversorgungsrelevante Sorti-
mente nicht weiter ausgebaut werden koénnen. Flachen, die zur Nachnutzung anstehen,
sollten gemal dieser Empfehlungen maximal fir nicht zentrenrelevante Sortimente in nicht
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben bauleitplanerisch gesichert werden, sofern nicht auch
Nutzungen ohne Einzelhandelsbezug alternativ in Frage kommen. Die Standortsteckbriefe
12 und 13 enthalten hierzu weitere Empfehlungen.

5.4.3 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.3.5 beschrieben und ana-
lysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisie-
rung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Burgdorf ausgesprochen.
Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» den absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen (Kapitel 5.2)

» den lbergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 5.3)
» dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 5.4)

» den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 6.2)

» sowie den Standortprifungen (Kapitel 6.3)

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, durch drei groBBere Teilbereiche mit Versorgungs-
defiziten im Nahbereich im Hauptort Burgdorf, einer hohen Bedeutung der Lebensmittel-
markte fiur das Innenstadtzentrum und das Nahversorgungszentrum Ehlershausen, der ho-
hen potenziellen Bedeutung der Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Nahversor-
gungszentrum Rubensplatz sowie dem teils vollstandigen Fehlen von Nahversorgungsan-
geboten in den Dorflagen gekennzeichnet.

Das kiinftige Ansiedlungspotenzial flir Nahrungs- und Genussmittel liegt mit maximal rund
1.000 gm VKF bis 2010 und rund 2.300 gm VKF bis 2015 in einer GréBenordnung von etwa
zwei weiteren Lebensmittelméarkten.”®

Da dieses Ansiedlungspotenzial also nicht unbegrenzt ist, sollte das Ziel darin bestehen,
kiinftige Neuansiedlungen strategisch zur SchlieBung der identifizierten Versorgungsliicken
im Nahbereich der Wohngebiete zu nutzen. Die folgende Abbildung enthalt Empfehlungen
fir Suchrdaume, in denen die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes kinftig réaumlich-
funktional sinnvoll erscheint. Die dargestellten Radien berlicksichtigen wie in der Analyse
einen Nahbereich von r = 500 m bzw. 10 Gehminuten als ZielgréBe fiir eine angemessene
fuBlaufige Erreichbarkeit.

70 Der neu errichtete Plus-Markt an der Schillerslager LandstraBe wurde in der Potenzialermittlung
bereits als Bestand berlicksichtigt. Kiinftige Verlagerungen verdndern dieses Ansiedlungspotenzial
zunéchst nicht, sofern mit der Verlagerung keine Verkaufsflachenerweiterungen verbunden sind.
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Abbildung 56: Suchrdume fiir Lebensmittelmarkte
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung ©
VKV; ohne MaBstab

Die dargestellten Suchrdume sind als schematische Leitlinie, weniger als eine parzellen-
scharfe Vorgabe zu verstehen. lhnen ist gemeinsam, dass sie sich an leistungsfahigen ortli-
chen und Uberértlichen StraBBen orientieren, um eine potenziell gute verkehrliche Erreich-
barkeit von vorneherein zu gewahrleisten. Zum Schutz des Innenstadtzentrums sollten im
Bereich Nordost sowie in der Stidstadt nur jeweils einer der beiden potenziellen Suchrdume
fir ein neues Lebensmittelangebot genutzt werden. Details zu mdglichen geeigneten
Standorten innerhalb dieser Suchrdume enthalten die Steckbriefe zu den Prifstandorten im
Anhang.

Die Grafik verdeutlicht, dass selbst bei einer vollstandigen Besetzung der Suchraume kleine
Versorgungsliicken bestehen blieben, in denen dauerhaft nicht von einer optimalen Er-
reichbarkeit der Nahversorgungsangebote ausgegangen werden kann. Diese Licken sind
jedoch marginal und kénnen in einer leicht verlangerten Gehwegentfernung von rund 15
Minuten durch Nahversorgungsbetriebe abgedeckt werden.
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Empfehlungen fir die Ortsteile

Das bestehende Nahversorgungsangebot in Ehlershausen ist zu sichern und zukunftsfahig
zu gestalten (vgl. hierzu auch Kapitel 4.3.3 und 5.4.1). In den Ubrigen Dorflagen ist unter
Berlcksichtigung aktueller Betriebsformen fir die Lebensmittelnahversorgung und der
Standortanforderungen kurz- bis mittelfristig nicht von Ansiedlungen eines oder mehrerer
Lebensmittelmérkte auszugehen. In solchen nicht mit einem Vollsortiment ausgestatteten
Dorflagen sind die vorhandenen Hofladen als Grundangebot der Nahversorgung ernst zu
nehmen, sofern ihnen aus Kundensicht eine gewisse Attraktivitat aufgrund ihrer Gro3e und
Sortimentsstruktur beigemessen wird. Hofladen sollten in solchen Féllen als Grundangebot
gesichert und ggf. weiterentwickelt werden.

Neben Hofladen kénnen prinzipiell auch neue Formen von Convenience-Stores’’ mit einem
standardisierten Marktauftritt Nahversorgungsliicken auch bei weit weniger als den durch
Lebensmitteldiscounter oftmals geforderten 5.000 bis 10.000 Einwohnern schlieBen. In der
Regel sind sie auf mindestens 1.000 Einwohnern, haufig 1.500 bis 2.500 Einwohner im di-
rekten siedlungsraumlichen Einzugsbereich angewiesen. Schillerslage liegt knapp unter die-
sen RegelgréBen; zudem liegt in rund 1 km eine Standortagglomeration mit einem
Verbrauchermarkt und weiteren Einzelhandelsbetrieben (Burgdorf-Carré). Insofern ist eine
Ansiedlung eines Convenience-Store in Schillerslage unter wirtschaftlichen Bedingungen
nicht realistisch.

Auch mobile Angebote der Nahversorgung kénnen in begrenztem Mal3e eine Grundver-
sorgungsfunktion fir die Ortslagen darstellen. Angebotsumfang und -qualitat’? kénnen
hierbei allerdings deutlich verschieden ausfallen und bieten u. U. ausbaubare Angebotsop-
tionen.

1 Teils auch als kleiner Nahversorgungsladen bzw. als Nachbarschaftsladen bezeichnet.

2 Anfahrhaufigkeit, Sortimentsbreite, ggf. zusatzliche Dienstleistungen und Services (Bring- und Lie-
ferservice, Annahme von Dienstleistungen wie Paketdienst, Reinigung usw.), Angebotskoppelungen
mehrerer mobiler Anbieter zu gemeinsam fixierten Uhrzeiten an gemeinsamen Standorten (z.B. vier-
telstiindiger ,, Mini-Wochenmarkt”) etc.
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Tabelle 15: Nahversorgungsempfehlungen fiir die Ortsteile

3.485 ... das Nahversorgungszentrum Ehlershausen, erganzt durch die vor-
handenen Einzelbetriebe in sonstiger stadtebaulich integrierter La-

ge
1.806 ... durch das beschriebene stationdre Angebot des Lebensmittelhand-

werks und die mit einem teils breiten Sortiment ausgestatteten Hof-
l&dden

1.089 ... eine Mitversorgung durch den neu anzusiedelnden Lebensmittel-
markt in der stidlichen Weststadt

937 ... eine Mitversorgung durch den nahe gelegenen Verbrauchermarkt in
der Weststadt; zugunsten der nicht mobilen Einwohner und auf-
grund der separaten Lage gegeniiber dem Hauptsiedlungsbereich
ggf. ergénzt durch mobile Angebote

562 ... eine Mitversorgung durch die Lebensmittelmarkte in der nahe ge-
legenen Sudstadt

543 ... eine Mitversorgung durch das Innenstadtzentrum und ggf. durch
einen neu anzusiedelnden Lebensmittelmarkt in der nordéstlichen
Innenstadt; zugunsten der nicht mobilen Einwohner und aufgrund
der separaten Lage gegeniiber dem Hauptsiedlungsbereich ggf.
ergénzt durch mobile Angebote

431 ... im Idealfall durch mobile Angebote
254 ... im Idealfall durch mobile Angebote
132 ... im Idealfall durch mobile Angebote

Quelle: Einwohnerdaten: Stadt Burgdorf, Stand Feb. 2007, unverdffentlichtes Dokument; eigene
Bewertung

Entwicklungsprioritaten

Die hochste Prioritat sollte — wie bereits genannt — stets der Innenstadtarrondierung und -
weiterentwicklung beigemessen werden. Hierzu sind die vorhandenen Nahversorgungsan-
gebote im Innenstadtzentrum zu sichern, weiterzuentwickeln und - sofern dies die Zu-
kunftsfahigkeit einzelner Betriebe unausweichlich macht — durch Neubauten in der Haupt-
lage im Innenstadtzentrum zu ersetzen oder innerhalb des engeren Zusammenhangs zu ver-
lagern.

Als zweite Prioritat gilt die Stabilisierung und — begrenzte — Fortentwicklung des Nahver-
sorgungszentrums Ehlershausen sowie zugleich die Neustrukturierung im zu entwickelnden
Nahversorgungszentrum Rubensplatz. Die Aufwertung des Rubensplatzes kann zugleich
helfen, ein Nahversorgungsdefizit in der Stdstadt zu beheben.

Dritte Prioritat sollte die Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes im gekennzeichneten
Suchraum in der Weststadt genieBBen, ebenso im Suchraum norddstlich der Innenstadt so-
wie in der Sldstadt, sofern das Ansiedlungspotenzial in der Stidstadt nicht am Rubensplatz
eingesetzt werden kann.
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Da den drei Suchrdumen nur das Neuansiedlungspotenzial fir etwa zwei neue Lebensmit-
telmarkte gegenibersteht, konnte eines der Nahversorgungsdefizite auch im Rahmen einer
Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus bereits gut ausgestatteten Teilbereichen - al-
lerdings nicht der zentralen Versorgungsbereiche — behoben werden.

5.4.4 Zwischenfazit: das gesamtstadtische Zentren- und Standortkonzept

Gesamtstadtisch ergibt sich ein Zielkonzept fir die kinftige Standortstruktur des Einzel-
handels, und zwar differenziert nach den verschiedenen Funktionen der Einzelstandorte,
die diese einnehmen sollten. Auf der folgenden Abbildung sind neben den zentralen Ver-
sorgungsbereichen auch die Suchrdaume fir Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten zur
Starkung der wohnortnahen Grundversorgung sowie die ergédnzenden Sonderstandorte fiir
groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment gekenn-
zeichnet.

Abbildung 57: Das kiinftige Zentren- und Standortkonzept der Stadt Burgdorf, einschlieBlich
Nahversorgungskonzept
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relevantem Hauptsortiment
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung ©
VKV; ohne MaBstab
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Die Steckbriefe im Anhang sowie die Ausfiihrungen zu den zentralen Versorgungsberei-
chen, den Sonderstandorten und dem Nahversorgungskonzept enthalten jeweils weitere
Empfehlungen sowie Handlungsprioritaten aus Sicht einer einzelhandelsbasierten Gesamt-
bewertung.
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Nachdem im vorangegangenen Kapitel bereits die Ubergeordneten Leitlinien erdrtert wer-
den, kdnnen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf auf-
bauend vorgestellt werden. Dieses sind neben der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sor-
timentsliste bzw. ,Burgdorfer Liste”, Kapitel 6.1) auch die bei Standortanfragen anzuwen-
denden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 6.2). Das Umsetzungskonzept wird komplettiert durch
Bewertungen mehrerer aktueller Potenzialstandorte (Kapitel 6.3) sowie planungsrechtliche
Festsetzungsempfehlungen fir Burgdorf (Kapitel 6.4).

6.1 Die ,Burgdorfer Liste”

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Burgdorf als zentren-
relevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen einer
solchen ,Burgdorfer Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfah-
ren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandelskonzeptes tber zu-
lassige, begrenzt zuladssige oder nicht zulassige Vorhaben entschieden werden.

Bei der Herleitung bzw. Begriindung einer solchen Sortimentsliste sind die ortlichen Gege-
benheiten zu berlicksichtigen. Ein bloBer Rickgriff auf landesweite Listen genligt nicht und
kann zu Abwagungsfehlern und somit zur Nichtigkeit von Bauleitplénen fihren.”?

In der Konsequenz ist also einerseits die ortliche Angebotsstruktur zu analysieren und
zugrunde zu legen. Andererseits konnen auch solche Sortimente als zentrenrelevant be-
grindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in den zentralen Versorgungs-
bereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig dort
verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist al-
lerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch zu erreichen sein
muss. Beide Arten, also die bereits aus dem Bestand zentrenpréagenden und die qua Ziel-
perspektive zentrenrelevanten Sortimente, bilden zusammen schlieB3lich die zentrenrelevan-
ten Sortimente der , Burgdorfer Liste”.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Attraktivitat oft-
mals zuséatzlich aus der Koppelung mit anderen Sortimenten begriindet.

Fir jedes einzelne der rund 65 untersuchten Sortimente ist daher fachlich begriindet des-
sen Zentrenrelevanz herzuleiten. Hierbei lassen sich Sortimente identifizieren, deren Zuord-
nung sehr eindeutig ist. Fir einen Grof3teil der Sortimentsgruppen sind allerdings eine ge-
nauere Analyse der Lageverteilung sowie der bestehenden und entwicklungspolitisch realis-
tisch erreichbaren Angebotsstruktur erforderlich. Fir jedes Sortiment wird diese Prifung
detailliert durchgefihrt.

Bei der Herleitung der Burgdorfer Liste wurde zudem eine Abstimmung mit den beiden re-
gionalen Sortimentslisten vorgenommen.’*

73 Obergerichtliche Rechtsprechung hierzu z.B. OVG NRW, Urteil vom 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE
sowie VGH BW, Urteil vom 02.05.2005 - 8 S 1848/04
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Abbildung 58: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

pragend fir die Innenstadt und Stadtteilzentren sind (Einzelhandelsstruktur)

Besucher anziehen oder selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz

bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz)

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind (Kopplungsaffinitat)

vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen (,Handtaschensorti-
ment"”/Transportfahigkeit)

Quelle: eigene Darstellung

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer moglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des téaglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsétze fir Einzelhandels-
ansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten formuliert.
Damit ist konsequenterweise eine gesonderte Benennung dieser Sortimente im Rahmen
der ,Burgdorfer Liste” verbunden: als zentren- und nahversorgungsrelevant sind fiir Burg-
dorf die Sortimente Blumen, Drogerie, Kosmetik/Parfimerie, Nahrungs- und Genussmittel,
pharmazeutische Artikel (Apotheke) und Zeitungen/Zeitschriften zu bezeichnen.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Burgdorf als sog. ,,Burgdorfer Liste”.

’4 Regionales Raumordnungsprogramm 2005, Begriindung, S. 61; Regionales Einzelhandelskonzept
fur die Region Hannover (CIMA) 2007, S. 20
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Tabelle 16: Sortimentsliste fiir die Stadt Burgdorf (,,Burgdorfer Liste")

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Bucher

Computer

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Kurzwaren/ Schneidereibe-
darf/ Handarbeiten sowie
Meterware fiir Bekleidung
und Wasche

Haus-/Bett-/Tischwasche

Heimtextilien/Gardinen

Hausrat

Leuchten/Lampen

Medizinische und orthopé&di-
sche Gerate

52.49.3

5242

aus 52.47.2

52495

aus 52.45. 1

52.49.7

52.49.4

52.44.4

5241.2

aus 52.41.1

52.44.7

aus 52.44.3

52.44.2

52.52.0

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)

Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Ein-
heiten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus nur:
Elektrokleingeréte)

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedart, Handarbeiten
sowie Meterware fiir Bekleidung und Wésche

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darunter NICHT: Einzel-
handel mit Bettwaren und Matratzen)

Einzelhandel mit Heimtextilien

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (darunter NICHT:
Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fir den Garten, Mobeln und
Grillgeréten fir Garten und Camping, Kohle-, Gas- und OI-
ofen)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Gerédten

75 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/Buroartikel/
Schreibwaren sowie Kiinst-
ler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmobel und
Angelbedarf)

Telekommunikationsartikel

Teppiche (ohne Teppichbo-
den)

Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mébel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/ Kunstge-
genstande

52.45.3

52.47.1

aus 52.49.9

52.43

52.48.6

52.49.8

52.49.6

aus 52.48.1

52.48.5

52.45.2

aus 52.49.9

aus 52482

aus 52.44.6

109

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Sonstiger Facheinzelhandel (NUR: Einzelhandel mit Organisa-
tionsmitteln fiir Blirozwecke)
Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel)

Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeraten und Mobil-
telefonen

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nur: Ein-
zelhandel mit Teppichen)

Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik und Zu-
behér

Sonstiger Facheinzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
nur: Einzelhandel mit Handelswaffen, Munition, Jagd- und An-
gelgeraten)

Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbl-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartike!

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (darunter
NICHT: Mébel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen

Drogerie, Kosmetik/
Parfiimerie

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutische Artikel
(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften

aus 52.49.1

52.33

aus 52.49.9

52.11.1

52.2
52.31.0

aus 52472

52.47.3

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit Parfiimeriewaren und Kérperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (NUR:
Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wésche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Blirstenwaren und Kerzen)

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrdnken und Tabakwa-
ren, ohne ausgepragten Schwerpunkt

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrdnken und Tabakwaren

Apotheken

Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR Fach-
zeitschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarkt-Sortiment im en-  aus 52.46
geren Sinne

und aus
52.44.3

und aus
52.48.1

und aus
52.45.1

Bettwaren aus 52.41.7

Elektrogrof3gerate aus 52.45.1

Gartenartikel (ohne Garten- aus 52.44.3
mobel)

und aus
52.46.1

Kfz-Zubehor 50.30.3

Mobel 52.44.1

und aus
52.49.9

und aus
52.44.3

und aus
52.44.6

und aus
52.50.1

Pflanzen/Samen aus 52.49.1

Zoologischer Bedarf und 52.49.2
lebende Tiere

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus nicht: Garten- und Campingartikel,
Kitz- und Fahrradzubehdr)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Kohle-,
Gas- und Olsten)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeligen (daraus nicht:
Einzelhandel mit Teppichen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten und elektro-
technischen Erzeugnissen (daraus nur: anderweitig nicht ge-
nannte elektrotechnische Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelhandel
mit Bettwaren)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus nur:
Elektrogrofgeréte)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Bedarfs-
artikel und Grillgeréte fir den Garten)

Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus
nur: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgerate fir den Garten)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Wohnmobeln

Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Einzelhandel mit Bi-
romébeln)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Mobel
fir Garten und Camping)

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
nur: Einzelhandel mit Korbmdbeln)

Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur:
Einzelhandel mit Pflanzen und Saatgut)

Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007
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Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen sowie in
der Begrindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.’® Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.2 Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume,
das kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Burg-
dorfer Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fiir die konkrete Zulassig-
keitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch
eine Verknlpfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses In-
strument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfligung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie konkreti-
sieren gleichzeitig den ,,Burgdorfer Dreiklang”, indem sie

» den Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
» die Sicherung und Ergénzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
» die abgewogene Entwicklung von ergénzenden Sonderstandorten

steuernd erméglichen und hierbei zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kiinftig
gdf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen gewahrleisten. Sie dienen dazu, die Standort-
struktur des Burgdorfer Einzelhandels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch ge-
winnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der Burgdorfer Sor-
timentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und von Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und Investitionssi-
cherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte
Betreiber noch nicht in Burgdorf ansassiger Einzelhandelsbetriebe.”’

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

76 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531

7 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept
enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestitzte Bekréftigung dieser
Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die
Leitsétze und Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fur die Rechtssicherheit kommunaler Instru-
mente, fir die Investitionssicherheit sowie fiir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der
Einzelhandelsstandorte in Burgdorf, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur)

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen
» Verkaufsflachenumfang
* Haupt- und Randsortimenten

Folgende Ansiedlungsleitsétze werden fiir Burgdorf empfohlen:

Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukinftig nur im Innen-
stadtzentrum

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich nur
im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Da-
mit kann das Innenstadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter aus-
gebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote,
ein Ungleichgewicht der Sonderstandorte gegeniiber der Innenstadt sowie die potenzielle
Gefahrdung des Zentrums verhindert.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Betriebe oder Betriebserweiterungen primar
auf die gekennzeichnete Hauptlage und die Nebenlagen konzentriert werden. GrofB3flachige
Einzelhandelsvorhaben sollen wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir das Innenstadtzent-
rum im gekennzeichneten funktionalen Ergédnzungsbereich des Innenstadtzentrums nur
dann entwickelt werden, sofern sie eine strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs inklusive seiner Haupt- und Nebenlagen darstellen.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume dienen im Innenstadtzentrum nur als
Leitlinie, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir das Innen-
stadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen
stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Als definierte Ausnahme von Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment auch in den beiden definierten Nahversorgungszentren Ehlershausen und Rubens-
platz zulassig sein, sofern das Angebot des Vorhabens erkennbar nicht tiber den funktional
zugeordneten Ortsteil hinaus gerichtet ist.

Leitsatz II: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukiinftig nur im
Innenstadtzentrum sowie in den Nahversorgungszentren

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und firr die Besucherfrequenz im Innenstadtzentrum haben, sowie mit Blick auf
die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortiment primar nur im Innenstadtzentrum selbst angesiedelt werden. In den
Nahversorgungszentren sollen sie ebenfalls zugelassen werden, sofern sie in ihrer Auspra-
gung erkennbar auf die Versorgung des funktional zugeordneten Ortsteils ausgerichtet
sind. Eine weitere Starkung der Sonderstandorte bzw. der stadtebaulich nicht integrierten
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Standorte kann hierdurch zugunsten einer dauerhaften Stabilisierung der Innenstadt unter-
bunden werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel i. S. d. Leitsatz Il auch an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, wenn negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche oder die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden

Neben der hohen Bedeutung fiir die zentralen Versorgungsbereiche spielen Einzelhandels-
betriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auch fur die wohnortnahe
Grundversorgung eine gewichtige Rolle. Diese Einschatzung ist im Zielkonzept des ,Burg-
dorfer Dreiklang” enthalten. Insofern soll in Burgdorf die flaichendeckende Nahversorgung
gezielt gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen.

Sofern eine Schadigung der Innenstadt, der Nahversorgungszentren oder der wohnortna-
hen Grundversorgung ausgeschlossen werden kann, soll daher die Ansiedlung von nahver-
sorgungsrelevanten Betrieben auch an sonstigen stadtebaulich integrierten Standorten
moglich sein, sofern sie der Versorgung des zugeordneten Gebietes dienen. Die begrenz-
ten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume der nahversorgungsbezogenen Sorti-
mente sind als restriktives Element zu beachten. Fir den Hauptort Burgdorf sollen kiinftige
Lebensmittelmarkte primar in den gekennzeichneten Suchrdumen angesiedelt werden.

Mit Blick auf die vorgenannten Aspekte sind auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Verkaufsflachenobergrenzen fir Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel zu empfehlen, die 800 gm nicht Uberschreiten sollen. Unter Einhaltung eines gerin-
gen Randsortimentsumfangs soll fir Lebensmittelmarkte eine groBere Verkaufsflache im
Einzelfall und bei Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel”® méglich sein.

Leitsatz IV: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum
und an den gekennzeichneten Sonderstandorten

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung zum einen im Innenstadtzentrum angesiedelt werden. Zum anderen
sollen sie auf im Einzelhandelskonzept gekennzeichnete Sonderstandorte fokussiert wer-
den, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und einer Dispersion des
Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsicherung fir weitere produ-
zierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groB3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden. Zugunsten der oben
genannten Faktoren ist im Einzelfall die Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen
oder eine Standortbilindelung an Sonderstandorten nahe zu legen.

8 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3
BauNVO" beim Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002
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Leitsatz V: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten, sofern sie auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angeboten werden, jedoch je nach Verkaufsflachenumfang das Po-
tenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des Innenstadt-
zentrums sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die zentralen
Versorgungsbereiche vor diesen gemal3 den Burgdorfer Entwicklungszielen ungewiinschten
Beeintrachtigungen zu schiitzen, um kiinftige Ansiedlungspotenziale fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht
integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im Wettbe-
werbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch
jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 gm Verkaufsfla-
che fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen”’.

Da eine solche HilfsgroBe die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimen-
te nicht ausreichend bericksichtigen kann, die sich aus ihrem jeweils unterschiedlichen Ver-
kaufsflachenanteil gesamtstadtisch bzw. aus der sortimentsspezifischen Angebotsstruktur
im Innenstadtzentrum ergibt, sollen Verkaufsflachenobergrenzen fiir Randsortimente je Sor-
timentsgruppe zugrunde gelegt werden. Orientierungswerte und -kriterien zu solchen sor-
timentsbezogenen Obergrenzen enthélt der Anhang dieses Berichts.*® Diese Orientie-
rungswerte sollen auch dann herangezogen werden, wenn das fragliche Vorhaben weniger
als 8.000 gm Gesamtverkaufsflache aufweist und die Randsortimente insgesamt daher auch
bei deutlich weniger als 800 gm liegen.

Andererseits soll zudem eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment
gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln, Zooarti-
kel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hier-
durch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat
jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

77 Das Regionale Raumordnungsprogramm enthalt derzeit noch eine Obergrenze von max. 700 gm
VKF (vgl. RROP 2005: S. 8). Die darliber hinaus gehende Empfehlung von max. 800 gm VKF orien-
tiert sich einerseits an der aktuellen Grenze zur GrofB3flachigkeit gemaB der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichtes sowie andererseits dem Entwurf zu Ziel 2.3. 03 der Landesraumordnungs-
programm-Novelle (vgl. Niedersachsischer Landtag 2007). Es ist anzunehmen, dass das Regionale
Raumordnungsprogramm zeitnah an diese neue Obergrenze angepasst wird.

8 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei
groBflachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zusétzlich im
Rahmen der erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leisten.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzeptes eingehalten werden (u.a. strategischer Einsatz auch nicht zentren-
relevanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortbiindelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz VI: Ausnahmsweise zulassig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben (Handwerkerprivileg)

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden, wenn

» eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang

» eine deutliche flachen- und umsatzméaBige Unterordnung zum Hauptbetrieb gege-
ben ist

* und wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Uberschritten wird.

Zwischenfazit

In der Zusammenschau der aus der raumlichen Entwicklungsleitlinie des ,,Burgdorfer Drei-
klangs” abgeleiteten Ziele und deren weiterer Differenzierung innerhalb der Leitsatze er-
gibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte Einzelhandelsvorhaben sowie ein An-
wendungsrahmen flr die Bauleitplanung, und zwar bezogen auch auf die im Zentren- und
Standortkonzept sowie im Nahversorgungskonzept gekennzeichneten Standortziele. In der
konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach Sorti-
ments- und GroBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritaten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

Eine exemplarische Anwendung der Ansiedlungsleitsatze findet im Rahmen der folgenden
Bewertung von Einzelstandorten statt (vgl. folgendes Kapitel).
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6.3 Standortbewertungen

Die Standortbewertungen werden als gesonderte Einzelprifung von potenziellen oder be-
stehenden Einzelhandelsstandorten in Burgdorf durchgefiihrt. Bewertet werden — unter
Anwendung der o.g. Ansiedlungsleitsdtze — 16 Standorte in Burgdorf, fir die jeweils ein
Steckbrief die Standortmerkmale und -potenziale in Kiirze darstellt und die Eignung fir ver-
schiedene Einzelhandelsangebote — und ggf. erkennbare Nutzungsalternativen — wieder-
gibt. Die Steckbriefe selbst sind im Anhang wiedergegeben.

Die Prifungen erfolgen primér aus der Sicht einer optimalen Zielverwirklichung des einzel-
handelsbasierten ,Burgdorfer Dreiklangs”; insofern sollten weitere, im Rahmen dieses Ein-
zelhandelskonzeptes nicht vorliegende Aspekte in eine vollstdandige Gesamtbewertung ein-
gestellt werden.

Bewertet werden u. a. die bauplanungsrechtlichen Verhaltnisse, die Lage innerhalb der
Siedlungsstruktur, die Zuordnung zum Burgdorfer System der zentralen Versorgungsberei-
che, zur empfohlenen Nahversorgungsstruktur sowie zu den Sonderstandorten, die ver-
kehrliche Anbindung.

Die Ausfihrungen zu den zentralen Versorgungsbereichen (Kapitel 5.4.1), den Sonder-
standorten (Kapitel 5.4.2) und zum Nahversorgungskonzept (Kapitel 5.4.3) enthalten jeweils
auch Empfehlungen zu Handlungsprioritdten bezliglich geprifter und sonstiger Standorte.

6.4 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den neuen Ansiedlungsleitsatzen fiir Einzelhandelsvorhaben in
Burgdorf sowie einzelnen Standortbewertungen werden durch diesen Leistungsbaustein
Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie fiir Musterfestset-
zungen zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fiir neu zu
erarbeitende Bebauungsplane als auch fiir im Einzelfall die Anpassung bestehender alterer
Bebauungsplane herangezogen werden kdnnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,, gewlinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,, ungewilinschte” Standorte® bzw. Sorti-
mente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieB3en.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewlinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemal den im Einzelhandelskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept ange-
sprochenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen

8 ,Gewinscht” bzw. ,ungewlinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzep-
tes im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen
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Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fiir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch eine ent-
sprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese Gebiete un-
ter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregelungen

Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfiir sofort in Frage kommen

Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten auf Grundlage des Zentren- und Standortkonzeptes in
Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf. konnen handwerks- und produkti-
onsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Leitsatz VI)

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelméarkten an jeweils ausgewahlten
Standorten in den gekennzeichneten Suchrdumen

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen Versorgungsbe-
reiche zu schadigen drohen und die gewlinschte zuséatzliche Ansiedlungsfélle in den
zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen mittelzentralen Ansied-
lungsspielrdume gefahrden, und zwar auf Basis der regionalen Abstimmungsrege-
lungen in Verbindung mit den Abwehrrechten des BauGB und der Burgdorfer Liste
zentrenrelevanter Sortimente

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl maoglicher pla-

nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort weiter diffe-

rieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft glltigen generellen Musterfestsetzun-

gen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist generell zu emp-

fehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzel-

handelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustandigen politi-

schen Gremiums ausdriicklich bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen,

sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

dem jeweils individuellen Planerfordernis

der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das Waren-
angebot pragende Sortimente und BetriebsgréBen, Starken und Schwéachen usw.)

der Begriindung, warum der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur sowie der erganzenden Sonder-
standorte sinnvoll erscheint

der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses Einzelhandelskonzeptes
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» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zum o. g. ,Burg-
dorfer Dreiklang”

» den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengréBBe und Sortiments-
struktur begrenzt werden sollen bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am jeweili-
gen Standort vollsténdig ausgeschlossen werden sollen

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden. Ebenso sollte, wie oben bereits erwahnt, die Sortimentsliste in die textlichen Fest-
setzungen der entsprechenden Bauleitplane ibernommen werden.

Weitere Begrindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsétzen dieses Einzelhandelskonzeptes® — bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den Ein-
zelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspolitische
Abwagungserfordernisse sowie zu beriicksichtigende weitere Aspekte der zu lberplanen-
den Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben sollten diese
Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kdnnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen.®

Die Burgdorfer Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie
deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Be-
grindung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden .®

Sofern Bebauungspléne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und ergénzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

8 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt Gbrigens ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

8 Z.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschernus
2007: Rn. 509 ff., oder auch Gewéhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG,
Urteil vom 22.05.1987 — 4 C 77.84 sowie u.a. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff.

8 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Waren-
gruppenverzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.
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Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gartenfachmarkt,
Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ei-
ner maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* gm und dem Hauptsortiment *xy*
(einfligen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal Burgdorfer Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz V:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente *(entweder)* auf insgesamt *xy* % der Gesamtverkaufsflache *(oder)*
maximal 800 gm begrenzt, wobei einzelne Sortimentsgruppen aufgrund der nach Sor-
timentsgruppe differenzierenden potenziellen Schadigungswirkung fir die zentralen
Versorgungsbereiche in Burgdorf, insbesondere das Innenstadtzentrum weitergehend
gemal folgender aus den ortlichen Angebotsverhaltnissen im Innenstadtzentrum ab-
geleiteten Ubersicht begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfligen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Burgdorfer Sortimentsliste): maximal *xy* gm Verkaufsflache (hier ist ein
fir den Einzelfall mit Hilfe der Orientierungswerte zu Ansiedlungsleitsatz V abge-
leiteter Wert einzufligen)

» *weitere Sortimente analog*”

Die Begrenzung auf max. 800 gm VKF zuldssiges Randsortiment fiir zentrenrelevante Sorti-
mente begriindet sich aus der Schwelle zur GroBflachigkeit gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO, da
anzunehmen ist, dass unterhalb dieser Grenze im Regelfall keine nicht nur unwesentlichen
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung insbesondere der zentralen Versor-
gungsbereiche bestehen. Fir die alternative anteilige Begrenzung sowie die weitergehen-
de Begrenzung nach Sortimentsgruppen enthilt der Anhang eine Ubersicht an Orientie-
rungswerten.

Aus Griinden der im Einzelhandelskonzept empfohlenen gesamtstadtischen Angebotsbiin-
delung sowie aufgrund der zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
des Innenstadtzentrums, zu vermeidenden Angebotsdiversifizierung insbesondere von
zentrenrelevanten Sortimenten, sollen die zulassigen Randsortimente sich jeweils erkennbar
auf das Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes kdnnen
die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden.
Beispiel:

.In diesem Baugebiet sind zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Garten-
fachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschiaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk
usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* gm und dem Hauptsorti-
ment *xy* (einfiigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal Burgdorfer Sortiments-
liste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere Betriebe analog*.”



Stadt + Handel 120

.Die in den Einzelhandelsbetrieben zuldssigen Randsortimente [...] sind je Betrieb auf
[...] zu begrenzen.”

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Burgdorf sowie basierend auf den stad-
tebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in der Be-
grindung naher zu benennen*) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemal3
Ansiedlungsleitsatz VI:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zulassig, wenn eine unmittelbare raumliche Zuord-
nung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang gegeben
ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzméaBige Unterordnung zum
Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der Grof3flachigkeit im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.”
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7 Schlusswort

Die Stadt Burgdorf verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber eine gute
Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des Innenstadt-
zentrums. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden — begleitet und
konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeits-
kreis — Entwicklungsszenarien und kiinftige Leitlinien erortert, die es erlauben, stringente
Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standor-
te und kiinftigen Vorhaben abzuleiten. In diesem Bericht werden die notwendigen Instru-
mente vorgestellt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritaten ausgesprochen und ggf. er-
kennbare Handlungsalternativen angesprochen.

Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzeptes durch das zustéandige kommunalpoliti-
sche Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend; zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre groBBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit
der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei,
dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortfragen gewahrleistet werden
kann.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéangen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsforderung.
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Anhang

Orientierungswerte fur zentrenrelevante Randsortimente gemaB
Ansiedlungsleitsatz V

Ansiedlungsleitsatz V beinhaltet eine Ausnahmeregelung fiir zentrenrelevante Sortimente
auBerhalb des Innenstadtzentrums, die als Randsortiment je nach geplantem Vorhaben und
Betriebstyp marktiblich sinnvoll sein kénnen. Zwar konnen alle zentrenrelevanten Sortimen-
te als Randsortiment 10 % der Verkaufsflache bzw. max. 800 gm einnehmen, im Einzelfall je
Sortimentsgruppe sollte dieser Wert allerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitat der Sortimentsgruppen im Innenstadtzentrum (Beispiel: 800 gm Randsortiment
Foto/Optik/Akustik stiinden im Bezug zum Innenstadtbestand von rund 450 gm VKF in ei-
nem deutlichen Missverhéltnis und wiirden eine Schadigung des Innenstadteinzelhandels
sowie ein Hemmnis dessen Fortentwicklung erwarten lassen). Insofern sollten die Bestande
strukturpragender Einzelhandelsbetriebe des Innenstadtzentrums als OrientierungsgroéfBe
fiir die sortimentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl. folgende Ubersichten).
Ziel hierbei ist es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein eigenstandiges Gewicht
gegeniber dem Innenstadtzentrum und keinen eigenstandigen Fachgeschaft- bzw. Fach-
marktcharakter gewinnen kénnen, um die genannten Entwicklungsziele des Innenstadtzent-
rums dauerhaft gewahrleisten zu kénnen.

Eine Strukturpragung ergibt sich aus drei wesentlichen Faktoren:

» die jeweils groBBten Betriebe je Sortimentsgruppe, da sie in der Regel die wichti-
gen ,Ankerbetriebe” des Innenstadtzentrums gesamt oder zumindest fir ihre je-
weilige Sortimentsgruppe bilden

= die besonderen Struktur- bzw. GroBenmerkmale der kleineren (Fach-)Geschafte,
da sie die Konkurrenz, Marktbelebung und Vielfalt je Sortimentsgruppe gewahr-
leisten

» die Anzahl der Betriebe (Angebotsbreite) im Innenstadtzentrum, da die Sensitivitat
der Angebotsstruktur gegeniiber Ansiedlungen jenseits des Innenstadtzentrums
fur die Vielfalt und Entwicklung des Innenstadtzentrums bei einer geringeren Be-
standszahl hoher ist als bei einer groBen Bestandszahl

Des Weiteren sind die Attraktivitat des Hauptsortimentes des zu prifenden Vorhabens,
dessen Standortattraktivitdt und -umfeld sowie die Entfernung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen in der Herleitung einer sortimentsspezifischen Obergrenze in der Bauleit-
planung zu bericksichtigen.
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Tabelle 17: Analyse strukturpragender Betriebe des Innenstadtzentrums (Teil I)

5 . E
Hauptbranche < 5 8 VKF einzeln
Betrieb Qoo
5§85
& "
N5
5 kleinste Betriebe 5 grofite Betriebe (VKF in
(VKF in gm) qm)
Nahrungs- und
Genussmittel X 10 20 30 30 30 80 80 475 850 850
Blumen, Zoo-
/Heimtierbedarf X - A 300 .
ag?:rfgnfgt‘ﬁ; X - 60 90 120 140 200 .
Pharmazeutische,
?:ﬁgﬁ'g;fgggc“hld X 20 30 40 40 70 160
Artikel
PBS, Zeitun-
gen/Zeitschriften, X 60 150 200 200 400
Biicher
SBg'fG'}e'd“"g' L x - 30 40 60 60 70 175 200 350 750 1400.
i%h“he’ Lederwa- - 50 80 200 300 400 .
W ohneinrich-
Eggssfa‘idg':;_ x 10 40 40 50 50 90 100 100 200 250
schenkartikel
Spielwaren, Hob-
by, Basteln, Mu- X 30 40 80 90 100 125 200
sikinstrumente
fé%‘;r:agm‘;;zhr' X - 150 175 250 250 .
Teppiche, Gardi-
nen, Dekostoffe,
Sicht- und Son- x AY Y
nenschutz
Haus-, Bett-,
Tischwasche X - 100 .
Leuchten, sonsti-
ge hochwertige X 30 125
Haushaltsgerate
Unterhaltungs-
elektronik, Bild-
/Tontrager, PC, X 2l 210
Kommunikation
Eﬁ’w'o"“k' s X - 20 40 50 90 100 125.
Uhren/Schmuck " - . 60.

Quelle: Bestandsaufnahme Stadt + Handel 03/2007; Verkaufsflachen unter 100 gm gerundet auf
10 gm, Verkaufsflachen tber 100 gm gerundet auf 25 gm
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Abbildung 59: Analyse strukturpridgender Betriebe des Innenstadtzentrums (Teil Il)

VKFin gm

Sortimentsgruppe 0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen, Zoo-/Heimtierbedarf

Drogerie, Parfimerie, Kosmetik

Pharmazeutische, medizinische
und orthodopédische Artikel

PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Biicher

Bekleidung, Wéasche

Schuhe, Lederwaren

Wohneinrichtungsbedarf,
Hausrat, Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby, Basteln,
Musikinstrumente

Sportartikel, Fahrrader,
Camping

Teppiche, Gardinen, Dekostoffe,
Sicht- und Sonnenschutz

Haus-, Bett-, Tischwésche

Leuchten, sonstige hochwertge
Haushaltsgerate

Unterhaltungselektronik, Bild-
[Tontrager, PC, Kommunikation

Foto, Optik, Akustik

Uhren/Schmuck

@ Betrieb mit der kleinsten VKF/ Sortimentsgruppe € durchschnittliche VKF/ Sortimentsgruppe
[l Betrieb mit der groRten VKF/ Sortimentsgruppe — Spannweite

Quelle: Bestandsaufnahme Stadt + Handel 03/2007; eigene Analyse
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Standortbewertungen (Steckbriefe)

Bewertet werden — unter Anwendung der Ansiedlungsleitsatze und der sonstigen Empfeh-
lungen - 16 Standorte in Burgdorf, fiir die jeweils ein Steckbrief die Standortmerkmale und
-potenziale in Kiirze darstellt und die Eignung fiir verschiedene Einzelhandelsangebote —
und ggf. erkennbare Nutzungsalternativen — wiedergibt. Die Prifungen erfolgen primar aus
der Sicht einer optimalen Zielverwirklichung des einzelhandelsbasierten ,Burgdorfer Drei-
klangs”; insofern sollten weitere, im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes nicht vorlie-
gende Aspekte in eine vollstandige Gesamtbewertung eingestellt werden.

Gepruft wurden fir den Bereich Innenstadt/Nordost:

» Prifstandort 1: RolandstraBBe

» Prifstandort 2: REWE / Vor dem Celler Tor

» Prifstandort 3: Nordlich Schiitzenplatz

» Prifstandort 4: Raiffeisengeléande

* Prifstandort 5: Dreieck Sorgenser Stral3e

» Prifstandort 6: An der Mésch / B 188
Gepruft wurden fir den Bereich Weststadt:

» Prifstandort 7: Norderneystral3e

» Prifstandort 8: ,Schulbauflache” Ménkeburgstr.

» Prifstandort 9: Lippoldstral3e

* Prifstandort 10: Gewerbegebiet Nordwest
Geprift wurden fur den Bereich Sudstadt/ Hilptingsen:

* Prifstandort 11: Rubensplatz

» Prifstandort 12: Uetzer StraBBe / Duderstadter Weg

» Prifstandort 13: Ostlandring

» Prifstandort 14: Gewerbegebiet Hilptingsen
Geprift wurden fur den Bereich Ramlingen-Ehlershausen:

» Prifstandort 15: Ehlershausen /B 3

= Prifstandort 16: Ehlershausen sidwestlich Bahnhof
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Makrostandort
Lage, Umgebung

Prufstandort 1:

RolandstralBe

(Innenstadt/Nordost)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Kleinparzellierte Grundstiicke mit Ge-
bduden und Gartennutzungen.

Planungsrecht B-Plan B 0-21 (Mischgebiet), fiir einige
Gebaude besteht Denkmalschutz

Verwertungsinteressen Offen aufgrund divergierender Eigen-

timerstruktur

Der Standort grenzt direkt an die Nebenlage des Innenstadtzentrums an und ist
auch zur Hauptlage nicht weit entfernt.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Die ErschlieBung des Standorts wird durch die BahnhofsstraBe und die Roland-
straBe gewahrleistet.

Stadtebauliche
Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt (funktionaler Ergénzungsbereich).

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Der Standort stellt aufgrund der Nahe zur Hauptlage und aufgrund der Verbin-
dungsfunktion zwischen Hauptlage und den nordwestlichen Nebenlagen eine Po-
tenzialflache fir die Zentrenerweiterung dar.

Anbindung zu Wohnorten

Die Mantelbevdlkerung wird durch die als Barriere wirkende Bahnlinie teilweise
begrenzt.

Handelsseitige
Integration

Entlang der BahnhofsstraBe sind verschiedene Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe vorhanden.

Bewertung

Empfehlungen

Die kleinteilige und stadthistorisch wertvolle Substanz der Innenstadt lasst wenig
Spielraum fir gréBere Neuansiedlungen. Daher sind gut eingebundene Potenzial-
flichen wie diese eine wichtige Entwicklungsoption fir das Zentrum als Ganzes.

Der Standort ist als Potenzialfliche zur Zentrenergénzung zu emp-
fehlen.

- Gegenliber anderen gepriiften Standorten weist dieser Priifstandort eine sehr
gute Einbindung in die innere Lagestruktur des Hauptzentrums auf. Bei entspre-
chender Entwicklung trégt er zur Starkung sowohl der Haupt- wie auch der Ne-
benlage sowie zur Verbindung dieser beiden untereinander bei.

Sinnvolle ergédnzende Sortimente, die das Zentrum bestmdglich bereichern, sind
insbesondere zentrenrelevante Sortimente mit zusatzlichem absatzwirtschaftli-
chem Entwicklungsspielraum. Auch Ansiedlungen von nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sollten primar zur Standortstérkung im Innenstadtzentrum erwogen
werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur dann angesiedelt werden,
wenn ein bestehender Lebensmittelmarkt innerhalb des Innenstadtzentrums —
z.B. aufgrund betrieblich notwendiger Modernisierungsbedarfe oder einer Er-
weiterung - verlagert werden muss.

Voraussetzung fir eine funktionale Zentrenergénzung durch diesen Prifstandort
ist eine auf die Zentrenmitte ausgerichtete ErschlieBung der Grundstiicke sowie
eine Minderung der Barrierewirkung der Bahnhofstral3e fir FuBganger.
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Makrostandort
Lage, Umgebung

\

Prufstandort 2:
REWE / Vor dem Celler Tor

(Innenstadt/Nordost)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Der Standort wird bis zum geplanten Neu-
bau von Rewe genutzt.

Planungsrecht B-Plan 0-21 (Mischgebiet)

Verwertungsinteressen Es werden sinnvolle Nachnutzungsmdglich-

keiten gesucht.

Die Umgebung ist geprégt durch Wohn- und Biironutzungen sowie eine Schule.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Die Zufahrtsituation ist trotz der Lage an einer innerstadtischen Hauptverkehrs-
straBe aufgrund teils schwieriger Abbiegebeziehungen im Kreuzungsbereich be-
grenzt.

Stadtebauliche
Integration

Der Standort liegt im Innenstadtzentrum Burgdorfs, allerdings rd. 250 m von der
Hauptlage MarktstraBBe entfernt am duB3eren norddstlichen Rande des Zentrums.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Der Standort profitiert von der innerstadtischen Lage, l&sst allerdings aufgrund der
Randlage im Zentrum keine nennenswerten Passantenstréme erwarten.

Anbindung zu Wohnorten

Im Norden, Nordosten und Osten grenzen gréBere Wohngebiete an.

Handelsseitige
Integration

Sidlich grenzt lediglich ein leer stehendes Ladenlokal an, das in eine Neuentwick-
lung einbezogen werden kdnnte. Nennenswerter Handelsbesatz findet sich erst
am Hindenburgwall.

Bewertung

Empfehlungen

Der Standort ist als Grenzfall zu werten. An der Randlage des Zentrums ist er zwar
von innerstadtischen Funktionen geprégt, gleichzeitig ist die StandortgréBe und
ErschlieBung begrenzt.

Eine Einzelhandelsentwicklung ist ggf. fiir nicht zentrenrelevante
Sortimente zu empfehlen.

- Fur die Nahversorgung ist dieser Standort in seiner derzeitigen Form nur subop-
timal geeignet, da er nicht nur klein, sondern auch teils problembehaftet er-
schlossen ist. Eine solche Nachnutzung kénnte zudem zentraler gelegene Nah-
versorgungsbetriebe und damit wichtige Frequenzbringer fur die Hauptlage
schadigen. AuBBerdem erreicht dieser Standort die derzeit unterversorgten
nordéstlichen Siedlungsbereiche aufgrund der Entfernung nicht.

Zwar sind innerstadtische Potenzialflachen in Burgdorf aufgrund der kleinteili-
gen und historischen Substanz selten. Durch seine Randlage und die geringe
GroBe lasst dieser Standort jedoch Standorteigenschaften vermissen, die fur die
strategische Weiterentwicklung des Zentrums wichtig waren. Andere zentrale
Potenzialflachen weisen nicht nur fiir zentrenrelevante Sortimente gréBere Ent-
wicklungsvorteile auf.

Nicht zentrenrelevante Sortimente, die innerhalb des Innenstadtzentrums nicht
zum Anschub anderer Priifstandorte der Innenstadt genutzt werden sollen,
kénnten an diesem Standort zum Ausbau des Innenstadtangebots beitragen.

Alternativ sprechen die Standorteigenschaften fiir eine Nutzung als Biirostand-
ort.
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Makrostandort
Lage, Umgebung

Vil

Prufstandort 3:

Nordlich Schiitzenplatz

(Innenstadt/Nordost)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Hintere Grundstiicksbereiche im In-
nenstadtzentrum

Planungsrecht Teilweise einfacher B-Plan, teilweise
unbeplant

Verwertungsinteressen Es bestehen ergénzende Verwer-

tungsinteressen der Eigentimer.

Der Standort liegt zwischen der Hauptlage (obere MarktstraBBe) des Innen-
stadtzentrums und dem Schiitzenplatz.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Die VerkehrserschlieBung entspricht lblichen Merkmalen von Hinterland-
grundstlicken, wenngleich am Schiitzenplatz Stellplatzpotenzial vorhanden ist.

Stadtebauliche
Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt (funktionaler Ergénzungsbereich).

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Der Standort stellt aufgrund der Nahe zur Hauptlage und aufgrund der Ver-
bindungsfunktion zum Wochenmarkt eine Potenzialflache fir die Zentrener-
weiterung dar.

Anbindung zu Wohnorten

Der Standort liegt zentral im Stadtgebiet.

Handelsseitige
Integration

Entlang der unmittelbar benachbarten MarktstraB3e ist ein dichtes und vielfal-
tiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot vorhanden.

Bewertung

Empfehlungen

Die kleinteilige und stadthistorisch wertvolle Substanz der Innenstadt lasst
wenig Spielraum fiir gréBere Neuansiedlungen. Daher sind gut eingebundene
Potenzialflachen eine wichtige Entwicklungsoption fur das Zentrum als Gan-
zes.

Der Standort ist als Potenzialfliche zur Zentrenergdnzung nach-
geordnet zu empfehlen.

- Dieser Prifstandort weist eine sehr gute Einbindung in die innere Lage-
struktur des Hauptzentrums auf. Bei entsprechender Entwicklung tragt er
zur Stérkung sowohl der Haupt- wie auch der Nebenlage sowie zur Verbin-
dung des Wochenmarktes (sofern dieser nicht mittelfristig verlagert werden
soll) bei.

Sinnvolle ergénzende Sortimente, die das Zentrum bestméglich bereichern,
sind insbesondere zentrenrelevante Sortimente mit zusatzlichem absatzwirt-
schaftlichem Entwicklungsspielraum. Auch Ansiedlungen von nicht zentren-
relevanten Sortimenten sollten primér zur Standortstérkung im Innenstadt-
zentrum erwogen werden. Nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur
dann angesiedelt werden, wenn ein bestehender Lebensmittelmarkt inner-
halb des Innenstadtzentrums — z.B. aufgrund betrieblich notwendiger Mo-
dernisierungsbedarfe oder einer Erweiterung — verlagert werden muss.

Da die obere MarktstraBe Uber mehrere Ankerbetriebe verfugt, in der unte-
ren MarktstraBBe solche aber fehlen, sollte dieser Standort gegeniiber neuen
moglichen Standorten an der unteren MarktstraBe nachrangig behandelt
werden.
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Makrostandort
Lage, Umgebung

Vil

Prufstandort 4:

Raiffeisengeléande

(Innenstadt/Nordost)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale GroBes Areal mit Uberwiegend gewerb-
lich genutzten Gebauden.

Planungsrecht B-Plan 0-23, gréBtenteils Mischgebiet.

Verwertungsinteressen Eigentimerinteresse an Entwicklung der

Flache mit Einzelhandel, Stadt wiinscht
stddtebauliches Gesamtkonzept

Der Standort grenzt an den nérdlichen Rand des Innenstadtzentrums an.

Verkehrsanbindung,  Stell-
platze

Durch die Lage an der GartenstraB3e teilweise erschlossen. Die riickwartigen
Bereiche liegen allerdings in ,, 2. Reihe”.

Stédtebauliche Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in nicht integrierter Lage
zwischen Wohngebieten und der Bahnlinie.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien, Zentrenfunktio-
nen

Der siidliche Standortbereich grenzt an den Bahnhof bzw. Busbahnhof an.
Die Laufentfernung zur Hauptlage der Innenstadt ist aber gerade aus dem
mittleren und ndrdlichen Teil des Geldndes zu grof3, um Synergien zum In-
nenstadtzentrum zu erwirken.

Anbindung zu Wohnorten

Die vorhandene Mantelbevélkerung wird durch die Bahn als Barriere Rich-
tung Westen begrenzt.

Handelsseitige Integration

Der Standort wird aktuell fir den bauerlichen Warenabsatz sowie fiir ein
Ladengeschéaft genutzt. In unmittelbarer Umgebung grenzen keine weite-
ren Einzelhandelsbetriebe an.

Bewertung

Empfehlungen

Im Bezug auf moégliche Synergien fiir die Innenstadt weist der Standort eine
zu groBBe Laufentfernung auf. In Bezug auf Nahversorgung begrenzt die
Bahn die potenzielle Mantelbevdlkerung.

Eine Einzelhandelsentwicklung ist nicht primar zu empfehlen.

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten an
diesem Standort nicht angesiedelt werden, da einerseits Synergieeffekte
zur Stérkung des Innenstadtzentrums nicht anzunehmen sind und andere-
reits keine positive Effekte auf die Nahversorgung zu erwarten sind.
Nicht zentrenrelevante Sortimente konnten zwar erwogen werden, sofern
sie stéddtebaulich attraktiv eingebunden werden. Fiir groB3flachige Betrie-
be werden allerdings im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes alterna-
tive Standorte primér empfohlen. AuBerdem bleibt abzuwarten, ob An-
bieter solcher Sortimente die Lage an der GartenstraBe gegeniiber
Standorten wie dem Gewerbegebiet Hilptingsen oder Nordwest bevor-
zugen.

Die Ndhe zu Bahnhof und Busbahnhof beinhaltet ein hohes Potenzial fur
eine kunftige Entwicklung als Biiro- und Dienstleistungsstandort.
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Prufstandort 5:

Dreieck Sorgenser Stral3e

(Innenstadt/Nordost)

Makrostandort
Lage, Umgebung

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale 11.000 gm Bruttoflache, Freiflache.
Planungsrecht AuBenbereich nach § 35 BauGB
Verwertungsinteressen Offentliches Eigentum, fir das es

bereits Standortanfragen zur Einzel-
handelsentwicklung gab.

Der Standort liegt am nordéstlichen Stadtrand.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Kinftig wird in unmittelbarer N&he ein Anschluss der B 188n errichtet. Die
Sorgenser StraBe stellt eine inner- und Uberdrtliche klassifizierte StraBBe dar.

Stadtebauliche
Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in nicht integrierter Lage im
AuBenbereich.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Es sind keine weiteren Zentrenfunktionen vorhanden. Die Entfernung zum In-
nenstadtzentrum betragt rd. 1,1 km.

Anbindung zu Wohnorten

Nordwestlich und siidwestlich grenzen Wohngebiete an. Ostlich kann in rd.
600 m der Ortsteil Sorgensen erreicht werden.

Handelsseitige
Integration

Am Standort sind keinerlei Handelsfunktionen vorhanden. Sowohl die angren-
zenden Wohngebiete als auch Sorgensen sind derzeit hinsichtlich Nahversor-
gung unterversorgt.

Bewertung

Empfehlungen

Der Standort ist zwar nicht optimal in den Siedlungsbereich integriert. Sofern
im Nordosten der Kernstadt jedoch keine Alternativstandorte erkennbar wer-
den, kann am Prifstandort die vorhandene Nahversorgungsliicke geschlossen
werden.

Eine Einzelhandelsentwicklung ist fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente im Sinne des Leitsatzes lll zu empfehlen.

- Der Standort kdnnte bislang mit Nahversorgungsangeboten unterversorgte
Gebiete im Nordosten der Kernstadt (vgl. Nahversorgungsanalyse) bedie-
nen.

Eine Ansiedlung ware auf einen Betrieb mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten und unter Anwendung des Ansiedlungsleitsatzes Ill zu beschrén-
ken, ggf. erganzt um Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backerei, Flei-
scherei). Weitere einzelhandelsnahe Nutzungen sollten nicht angesiedelt
werden, um eine Koppelungsattraktivitat des Standorts zulasten des Zent-
rums zu vermeiden.

Eine Schadigung von Nahversorgungsbetrieben im Zentrum ist unter diesen
Rahmenbedingungen nicht anzunehmen.

Sofern dieser Standort wie beschrieben entwickelt wird, sollte bei dariiber
hinausgehenden Nahversorgungsansiedlungen im Nordosten der Kernstadt
deren Auswirkungen auf das Zentrum einzelfallbezogen gepriift werden.
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Makrostandort
Lage, Umgebung

Prufstandort 6:

An der Moésch / B 188

(Weststadt)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Gewerbliche genutzte Grundstiicke mit
unterschiedlicher ParzellengréBe.

Planungsrecht B-Plan 0-45/2 ,eingeschrénktes Gewer-
begebiet”, zurzeit Veranderungssperre.

Verwertungsinteressen Bauantrag fiur ein Einzelhandelsvorhaben

lag vor.

Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt rd. 700 m. Nérd-
lich der Verkehrsachsen angrenzend Wohngebiete der Weststadt, stidlich
angrenzend AuBBenbereich.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Verkehrsglinstige Lage an der B 188 und der B 443, allerdings mangelhafte
Anbindung fiir den FuB3- und Radverkehr aus den Wohngebieten der West-
stadt aufgrund der Trennwirkung der Bundesstra3en.

Stédtebauliche Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Priifstandort in nicht integrierter Lage am
duBeren Rand des Siedlungsgebietes.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Die stadtebauliche Anbindung an das Innenstadtzentrum ist nicht gegeben.
Synergien sind daher nicht zu erkennen. Der Standort selbst weist keine
zentrentypischen Funktionen auf.

Anbindung zu Wohnorten

Durch die deutliche Randlage stark eingeschréankte Mantelbevdlkerung im
unmittelbaren Einzugsbereich.

Handelsseitige Integration

Es bestehen bereits ein Einzelhandelsbetrieb und ein einzelhandelsnaher
Handwerksbetrieb mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Bewertung

Empfehlungen

Der Standort zeichnet sich durch seine gute Erreichbarkeit fur den autoori-
entierten Einkauf aus. Der Standort ist regionalplanerisch nicht als Fach-
marktstandort gekennzeichnet. Als Standort fiir die wohnungsnahe Versor-
gung ist der Standort nicht zu empfehlen.

Eine Einzelhandelsentwicklung ist ausschlieBlich fur nicht zent-
ren- und nicht nahversorgungsrelevante Sortimente nachrangig
zu empfehlen.

- Sofern die GrundstiicksgréBen im Einzelfall angemessen sind, eignet sich
dieser Standort flir den nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel, etwa den Kfz-Handel, Baumarktsortimente etc.; Voraus-
setzung fur eine Entwicklung als Fachmarktstandort ist eine Abstimmung
mit der Regionalplanung.

Eine Weiterentwicklung vorhandener einzelhandelsbezogener Angebote
sollte zwar méglich sein; die Neuansiedlung von nicht zentren-relevanten
Sortimenten im Rahmen der absatzwirtschaftlich analysierten Bedarfe
sollte jedoch primar, wenn nicht in oder am Rande des Innenstadtzent-
rums, am Standort Hilptingsen, erst nachrangig und alternativ zum Ge-
werbegebiet Nordwest erfolgen.

Alternativ lasst die Standortstruktur auch die weitere Ansiedlung von
Handwerksbetrieben - ggf. verbunden mit betriebsbezogenen Ausstel-
lungsraumen (showrooms) - sinnvoll erscheinen.
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Prufstandort 7:

NorderneystralBe

(Weststadt)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale  Guinstiger Grundstlickszuschnitt mit leicht
verdichteter Bebauung, aber zu kleiner Be-
triebsflache fur heutige Lebensmittelmarkte.

Planungsrecht B-Plan 0-32 (Allgemeines Wohngebiet)
Verwertungsinteres- Verlagerung des bisherigen Ankerbetriebs
sen bereits erfolgt. Wéhrend der Suche nach ei-

=0
/ /

HH ner dauerhaften Nachnutzung werden zur-
| ‘ =H A= zeit Restposten vertrieben.

= | e e
Makrostandort
Lage, Umgebung Zentrale Lage in der Weststadt, zu allen Seiten umgeben von Wohnbebau-
ung.
Verkehrsanbindung, Gunstige ErschlieBung durch die MdnkeburgstraBe. Stellplatze gut situiert.
Stellplatze OPNV-Anbindung durch Haltestelle unmittelbar gegeben.

Stédtebauliche Integration Bis zum Auszug des Ankerbetriebs PLUS war der Standort als integrierter
Nahversorgungsstandort zu bewerten.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien, Ein Arztezentrum im Hauptgebdude sowie Bankdienstleistungen ergénzen

Zentrenfunktionen die noch vorhandenen Einzelhandelsangebote.

Anbindung zu Wohnorten Hinsichtlich zu erreichender Mantelbevolkerung optimale Lage innerhalb
der Weststadt.

Handelsseitige Integration Begrenztes Nahversorgungsangebot zurzeit durch Apotheke, Sanitatsfach-

geschéft sowie Lebensmittelhandwerk noch vorhanden.

Bewertung Obschon der Standort fir einen Vollversorger heute nicht mehr geeignet
erscheint, ist aufgrund der Lage und den noch vorhandenen Angeboten ei-
ne Nachfolgenutzung erstrebenswert.

Empfehlungen Eine Nachfolgenutzung ist fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente im Sinne des Leitsatzes Il zu empfehlen.

- Eine bauliche Erweiterung der Hauptverkaufsflache ist kaum maoglich.

- Der Standort diirfte mittel- bis langfristig unter dem Fehlen des bisheri-
gen Ankerbetriebes leiden. Eine sinnvolle Nachnutzung sollte sich auf
nahversorgungsrelevante Hauptsortimente im Sinne des Ansiedlungsleit-
satzes lll beschréanken. Auch wahrend der Zwischennutzungsphase sollten
zentrenrelevante Sortimente nicht angeboten werden (vgl. Ansiedlungs-
leitsatz I).

Hinsichtlich der Konkurrenz- und Standortstruktur kommen neben einem
Getrankemarkt u. a. auch ein Drogerie- oder Reformmarkt oder ein Bio-
laden als Nachfolgenutzung in Betracht.

Falls sich ein Vollversorger in der Weststadt unter Wirdigung weiterer
Prifstandorte nicht mehr ansiedeln lieBe, dann konnte die entstandene
Nahversorgungsliicke durch einen Kleinflachenanbieter (convenience-
store) gefillt werden.
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Makrostandort
Lage, Umgebung

Xll

Prifstandort 8:
+Schulbauflache” Monkeburgstr.

(Weststadt)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale GroBe, rechtwinklig geschnittene Freifla-
che in der Weststadt.

Planungsrecht AuBenbereich nach § 35 BauGB, im FNP
Gemeinbedarfsflache ,, Schule”

Verwertungsinteressen Als Alternative zur ehemals geplanten

Schulnutzung ist seitens der Stadt Einzel-
handel und Wohnbebauung vorstellbar.

Zu drei Seiten ist die Flache von Wohnbebauung umgeben.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

ErschlieBung durch die MénkeburgstraBe mit einer nahe gelegenen Anbin-
dung an die B 188. Vorhandene OPNV-Anbindung.

Stédtebauliche Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in sonstiger stadtebaulich in-
tegrierter Lage auBerhalb der Zentren.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Zurzeit keine Zentrenfunktionen vorhanden. Zum ehemaligen Nahversor-
gungsstandort Norderneystral3e betragt die Entfernung rd. 200 m.

Anbindung zu Wohnorten

Durch die zentrale Lage im Wohngebiet der slidlichen Weststadt ist poten-
zielle Mantelbevolkerung vorhanden.

Handelsseitige Integration

Zurzeit keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Liegt im Suchbereich fir
die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes (vgl. Nahversorgungskon-
zept).

Bewertung

Empfehlungen

Der Standort eignet sich aufgrund der glnstigen Grundsticks-, Lage- und
ErschlieBungsmerkmale gut fur eine nahversorgungsbezogene Einzelhan-
delsentwicklung und somit zur SchlieBung des analysierten Nahversor-
gungsdefizits.

Eine Entwicklung mit einem Lebensmittelmarkt ist zu empfehlen.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes kann die bestehende Nahver-
sorgungsliicke der stidlichen Weststadt schlieBen.

Der Standort ist deutlich entfernt von den Konkurrenzstandorten PLUS
Schillerslager LandstraBe und Edeka Weserstral3e.

Zentrenrelevante Sortimente sollten unter Anwendung der Ansiedlungs-
leits&tze zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt aus-
geschlossen werden.

Ergénzend zu einem Lebensmittelmarkt sind ein Drogerie- oder Getrén-
kemarkt oder andere nahversorgungsbezogene Angebote zu empfehlen,
sofern diese nicht als Nachfolgenutzung am Standort NorderneystraBBe
(s.0.) in Frage kommen.

Die Tragfahigkeit des anzusiedelnden Angebotes muss sich unter An-
wendung des Leitsatzes Ill aus dem Stadtteil heraus (einschl. HeeBel) be-
grinden.
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Makrostandort
Lage, Umgebung
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Prufstandort 9:

Lippoldstralle

(Weststadt)

Mikrostandort
Grundstiicksmerkmale  Ehemaliger Discounterstandort.

Planungsrecht B-Plan 0-33 ,Monkeburg 1", Sondergebiet
.Laden”

Verwertungsinteres- Derzeit temporare Verwertungsinteressen

sen im jetzigen Sondergebiet

Den Standort kennzeichnet die N&he zum ehemaligen PLUS-Standort Nor-
derneystraBBe (Prifstandort 7).

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Das Grundstiick ist bezogen auf potenzielle sowie vorhandene Einzelhan-
delsnutzungen Uber die LippoldstraBe nicht ausreichend in das gesamtstad-
tische StraBennetz eingebunden (, 3. Reihe”).

Stédtebauliche Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in sonstiger stadtebaulich in-
tegrierter Lage auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Eine Schule, ein Kindergarten sowie ein Bankterminal angrenzend vorhan-
den.

Anbindung zu Wohnorten

Lage inmitten der Weststadt, eine potenzielle Mantelbevélkerung ist daher
vorhanden.

Handelsseitige Integration

Nachfolgenutzung der Discounterimmobilie erfolgt heute auf Teilflachen
durch einen Getrankemarkt und einen Pizzabringdienst; weitere Teile ste-
hen leer.

Bewertung

Empfehlungen

Fur den Einzelhandel ist dieser Standort trotz der guten siedlungsraumli-
chen Integration aufgrund der Entfernung zum klassifizierten StraBennetz
und benachbarter, auf zusatzlichen Verkehr sensible reagierende Nutzun-
gen nicht ausreichend geeignet.

Eine langfristige Fortnutzung fiir den Einzelhandel ist nicht zu
empfehlen.

- Der Standort stellt aufgrund der ErschlieBungssituation keine Alternative
zum aufgegebenen PLUS-Markt dar.
Fir die Wiederansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Vollversorgers)
sind alternative gepriifte Flachen geeigneter; eine temporére Zwischen-
nutzung kdnnte sicherlich zeitweise zur Behebung des Nahversorgungs-
defizits in der stidlichen Weststadt beitragen..
Als Alternative zur Einzelhandelsentwicklung ist eine auf das Wohnen be-
zogene Nachfolgenutzung am Standort stadtebaulich-funktional plausi-

bel.
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Makrostandort
Lage, Umgebung
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Prufstandort 10:

Gewerbegebiet Nordwest

(Weststadt)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Unbebaute Flachen ostlich des Verbrau-

chermarktes

Flachennutzungsplan: gewerbliche Baufla-
chen; B-Plan in Vorbereitung

Planungsrecht

Entwicklungsabsicht der Stadt im Rahmen
der Weststadterweiterung.

Verwertungsinteressen

Lage am ndrdlichen Rand der Weststadt im neu zu entwickelnden Gewerbe-
gebiet Nordwest.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Lage an der Schillerslager LandstraBBe (innerstaddtische und uUberdrtliche
HauptverkehrsstraBe) und der kiinftigen B 188 n.

Stadtebauliche
Integration

Aufgrund der Randlage nicht umfassend integriert.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Zurzeit keine Zentrenfunktionen vorhanden. Geplant ist die Entwicklung eines
groBeren Gewerbegebietes zwischen der Weststadt und der B 188 n.

Anbindung zu Wohnorten

Ein Bezug zur Weststadt ist gegeben.

Handelsseitige
Integration

Das Burgdorf-Carré (Weserstral3e) hélt Angebote des kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfs vor. Derzeit noch keine Kennzeichnung als Fachmarktstand-
ort im Regionalen Raumordnungsprogramm.

Bewertung

Empfehlungen

Aufgrund der stadtebaulich nicht integrierten Lage nicht fur zentren- oder
nahversorgungsrelevante Sortimente zu empfehlen. Potenzial als Sonder-
standort im Sinne des gesamtstadtischen Zentrenkonzeptes.

Als Sonderstandort fiir nicht zentrenrelevante Sortimente im Rah-
men des Leitsatzes IV zu empfehlen.

- Auch nicht zentrenrelevante Sortimente kdnnen deutlich zur Angebotsver-
besserung im Innenstadtzentrum beitragen. Ihre Ansiedlung sollte daher
priméar dort gepruft werden.

Insbesondere flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten sollten gesamtstadtisch ergénzende Standorte angebo-
ten werden. Das Gewerbegebiet Hiilptingsen etwa zeichnet sich bereits als
solches auch im mittelzentralen Verflechtungsbereich aus.

Hiermit kann ein Sonderstandort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe
westlich der Bahn angeboten werden, wenn die Prinzipien der aus Kunden-
sicht positiv bewerteten Standortbiindelung und der Ansiedlungsleitsatz IV
damit verbunden werden. Eine Abstimmung mit dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm ware erforderlich.

Gerade die verkehrliche Lagegunst macht diesen Standort fir absatzwirt-
schaftlich ermittelte Ansiedlungsspielrdume nicht zentrenrelevanter Sorti-
mente interessant, wenngleich mit dessen Entwicklung aufgrund der Ag-
glomerationswirkung eine begrenzte zusatzliche Bereicherung des vorhan-
denen Einzelhandelsangebotes aus Kundensicht wahrgenommen werden
kénnte.
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Prufstandort 11:

== 18 Rubensplatz

wi- M (Stdstadt)

Mikrostandort
Grundstiicksmerkmale Ehem. Quartierszentrum in baulich
leicht verdichteter Wohnbebauung.
Planungsrecht B-Plan 0-03 ,WA", teils auch ,,SO"
Verwertungsinteressen Standort nicht in einheitlicher Hand,
diffuse Verwertungsinteressen
Makrostandort
Lage, Umgebung Umgebende Wohnbebauung und Schulflachen. Entfernung zum Innenstadt-
zentrum rd. 1 km.
Verkehrsanbindung, Optimale Lage an der Immenser LandstraBBe (HauptverkehrsstraBBe). Stellplat-
Stellplatze ze vorhanden, aber durch Stufen vom stidlichen Teil der Ladden getrennt.
Stadtebauliche Stadtebaulich-funktional ist der Standort aus dem Bestand heraus als ehema-
Integration liger Nahversorgungsstandort in sonstiger stddtebaulich integrierter Lage zu
bewerten. Standort kiinftig als zentraler Versorgungsbereich empfohlen (vgl.
Kap. 5.4.1).
Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen
Synergien, Bestehende gastronomische Angebote in begrenztem Umfang, zwei Banken
Zentrenfunktionen und kirchliche Nutzungen.

Anbindung zu Wohnorten = Optimale Lage des Standorts innerhalb der Mantelbevélkerung der Siidstadt.

Handelsseitige 9 leer stehende Ladenlokale gegeniiber 4 verbliebenen genutzten Einzelhan-
Integration delsldden pragen den Standort deutlich negativ.
Bewertung Der Standort leidet derzeit unter funktionalen Missstanden, bietet aber ein

hohes Potenzial fiir nahversorgungsbezogene Ansiedlungen.

Empfehlungen Zu empfehlen ist eine baulich-funktionale Aufwertung des Stand-
ortes inkl. Neuansiedlung eines Lebensmittelangebots.

- Aufgrund des bereits vorhandenen begrenzten Nahversorgungsangebotes
(einschlieBlich Dienstleistungen und Gastronomie), der glinstigen verkehrli-
chen sowie siedlungsraumlichen Lage ist dies ein optimaler ergénzender
Nahversorgungsstandort fir die Stidstadt.

Eine Aufwertung erscheint dringend angebracht. Hierzu sind auch deutliche
bauliche Eingriffe (Uberwindung der Treppenbarriere, Ertiichti-
gung/Erweiterung/Neubau von Ladenlokalen) nicht auszuschlieBen.

Der Standort liegt in einem Suchraum fir die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes in der Stidstadt. Die Ansiedlung von zentren- und auch von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ist gem. Leitsatz | und Il méglich. Dies
sollte auch als Anreiz fir private Investitionen aufgegriffen werden.

Auch nicht zentrenrelevante Sortimente in nicht groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben konnen das zu entwickelnde Angebot erganzend ausbauen.
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Prifstandort 12:
Uetzer StralBe / Duderstadter Weg

(Stdstadt)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Uberwiegend gewerblich genutztes Ge-
biet mit Einzelhandelsbetrieben und ei-
nem leer stehenden Autohaus

Planungsrecht B-Plan 0-11, Festsetzung teils als Misch-,
teils als Gewerbegebiet

Verwertungsinteressen Von verschiedenen Akteuren wurde die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters
diskutiert.
Makrostandort
Lage, Umgebung Makroraumlich gemischt mit Gewerbe, Wohnen und einzelnen Einzelhan-
delsbetrieben genutztes Gebiet. Entfernung zur Innenstadt rd. 800 m.
Verkehrsanbindung, Lage an der &stlichen Ortseinfahrt unmittelbar an der B 188.
Stellplatze

Stédtebauliche Integration Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in sonstiger stadtebaulich in-
tegrierter Lage auBerhalb der Zentren.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien, Synergien zum Zentrum und zum derzeitigen Einzelhandelsstandort Ost-
Zentrenfunktionen landring sind aufgrund der Distanzen nicht gegeben.

Anbindung zu Wohnorten Sudlich des Standortes grenzen Wohngebiete der Studstadt an.
Handelsseitige Integration Der Standort ist benachbart zu zwei gréBeren Einzelhandelsbetrieben an

der Uetzer StraBe.

Bewertung Die Verkehrsanbindung erscheint zwar aus Anbietersicht optimal. Eine Ein-
zelhandelsansiedlung tréagt an diesem Standort allerdings weder zur Zent-
renstdrkung noch zur Verbesserung der Nahversorgungssituation bei.

Empfehlungen Eine Einzelhandelsentwicklung ist nicht primar zu empfehlen.

- Fur eine Verbesserung der teils unzureichenden Nahversorgung in der
Sudstadt (vgl. Nahversorgungsanalyse) wiirde eine Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes hier keinen Nutzwert erwirken, da die norddstliche
Sudstadt bereits gut versorgt wird. Vielmehr wiirde die Ansiedlung an
diesem Standort frequenzbringende Lebensmittelmarkte im Zentrum ge-
fahrden.

- Kleinflachige nicht zentrenrelevante Sortimente kénnten zugelassen wer-
den, sofern sie nicht primér im Innenstadtzentrum zu dessen Starkung
beitragen kénnen. GroBflachige nicht zentrenrelevante Sortimente sollten
— sofern nicht im Innenstadtzentrum — an den Prifstandorten 14 und 10
bzw. 6 gebiindelt werden. Als Alternativen zum Einzelhandel kommen
neben Wohnungsbau auch Handwerks-/Gewerbebetriebe (ggf. mit be-
triebsbezogenen Ausstellungsraumen gem. Leitsatz VI) in Frage.

- Insgesamt sollte entlang der Uetzer Stral3e ein Standortumbau erfolgen:
Reduktion der nahversorgungsrelevanten Sortimente (auBer im fir die
Nahversorgung wichtigen Edeka-Verbrauchermarkt), Reduktion bis hin
zum Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente gem. Leitsatze |, IV und
\2
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Makrostandort
Lage, Umgebung

XV

Prufstandort 13:

Ostlandring

(Stdstadt)
Mikrostandort
Grundstiicksmerkmale Mit teils groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben durchsetztes Gewerbegebiet.
Planungsrecht B-Plan 0-11, B-Plan 0-42: Gewerbegebiet.
Verwertungsinteressen Teils Ansiedlungsdruck des Einzelhandels,

teils Verlagerungsinteressen

Entfernung zur Innenstadt rd. 1 km. Uberwiegend gewerblich genutztes Gebiet, nur im
Stden grenzen nennenswerte Wohngebiete unmittelbar an.

Verkehrsanbin-
dung, Stellplatze

Lage an der 6stlichen Ortseinfahrt unmittelbar an der B 188 sowie ErschlieBung durch
den Ostlandring.

Stadtebauliche
Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in nicht integrierter Lage. Lediglich im
stdlichen Teilbereich teilintegrierte Lage.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktio-
nen

Weitere aus Kundensicht attraktive Koppelungsangebote haben sich bereits angesie-
delt, z.B. ein Fitnessstudio.

Anbindung zu
Wohnorten

Durch die Lage am &uBeren Siedlungsrand der Sudstadt und westlich der Ortslage
Hulptingsen ist der eher autoorientierte Standort nicht gut an die Wohnorte der Be-
volkerung angebunden.

Handelsseitige
Integration

Aufgrund der bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebe ergibt sich eine gewisse
Koppelungsattraktivitat aus Kundensicht.

Bewertung

Empfehlungen

Der Standort besitzt aufgrund der Koppelungsvorteile aus Kundensicht eine gewisse
Attraktivitat, Gbernimmt aber aufgrund der Randlage nur eine eingeschrénkte Nahver-
sorgungsfunktion.

Eine Erweiterung des Einzelhandelsbestandes ist nicht zu empfehlen.

Fur die Nahversorgung bestehen wohnortnahere Standorte. Erweiterungs-/ Verlage-
rungsabsichten sollten zur SchlieBung von Nahversorgungsdefiziten und damit zur
Ansiedlung in den gekennzeichneten Suchrdumen genutzt werden. Prinzipiell kann
eine Nahversorgungsfunktion an diesem Standort fortgefiihrt werden zugunsten der
Versorgung von Teilen der Stidstadt und von Hulptingsen, sofern die bestehenden
Angebote nicht erweitert werden.

Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten gem. Leitsatz | kiinftig voll-
stéandig ausgeschlossen werden. Bestehende Angebote dieser Art sollten mittelfris-
tig zugunsten der Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums reduziert werden.

Fur klein- wie auch groBflachige nicht zentrenrelevante Sortimente wird die Ansied-
lung primér in den zentralen Versorgungsbereichen zu deren Starkung empfohlen.
GroBflachige nicht zentrenrelevante Sortimente sollten dariiber hinaus unter Berlick-
sichtigung des gesamtstadtischen Standortzielkonzeptes an den Prifstandorten 14
und 10 bzw. 6 gebiindelt werden. Handwerks- und produktionsbezogener Verkauf
gem. Leitsatz VI ist an diesem Standort denkbar.

Insgesamt sollte dieser Standort zugunsten des gesamtstadtischen Zentren- und
Standortkonzeptes, das fiir jede Sortimentsart geeignetere Alternativstandorte emp-
fiehlt, keine Festigung erfahren. Ein Vorteil dieser Einzelhandelsbegrenzung liegt
auch im Schutz vorhandener Flachen fiir sonstige Gewerbetreibende.
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Prufstandort 14:

Gewerbegebiet Hilptingsen

(Halptingsen)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Typische Gewerbegrundstiicke unter-
schiedlicher GroBe.

Planungsrecht B-Plan-Verfahren 8-5/1 (Einzelhandelsaus-
schluss aus Gewerbegebiet).

Verwertungsinteressen Die Stadt strebt den rechtssicheren Aus-
schluss von zentrenrelevanten Sortimen-
ten an.

Die Entfernung zum Zentrum betragt rd. 2 km. Das Gewerbegebiet wird
zurzeit nach Siden erweitert.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Lage an der stlichen Ortseinfahrt unmittelbar an der B 188. Leistungsfahi-
ge innere ErschlieBung.

Stédtebauliche Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in nicht integrierter Lage.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Die stadtebauliche Anbindung an das Innenstadtzentrum ist nicht gegeben.
Der Standort selbst weist keine zentrentypischen Funktionen auf. Bau- und
sonstiger Fachmarktstandort im Sinne des Regionalen Raumordnungspro-
gramms.

Anbindung zu Wohnorten

Der Standort ist als autoorientierter Standort ohne Anbindung an nennens-
werte Wohngebiete in unmittelbarer Umgebung zu werten.

Handelsseitige Integration

Es bestehen ein Baumarkt, ein Gartenfachmarkt sowie ein Baustoffcenter
mit Verkauf von Baumarktsortimenten.

Bewertung

Empfehlungen

Ein Sonder- bzw. Ergénzungsstandort flir bestimmte Sortimente in groB3fla-
chigen Betriebsformen, der allerdings nicht fir zentrenrelevante oder nah-
versorgungsrelevante Sortimente gedffnet werden sollte.

Der Standort ist fir groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem Sortiment zu empfehlen.

- Der Standort kann gemaB der bisherigen Anbieterstruktur als Fachmarkt-
standort fUr nicht zentrenrelevante Sortimente im Sinne des Ansiedlungs-
leitsatzes IV — erganzt um Leitsatze V und VI — weiterentwickelt werden.
Gut erschlossene groB3flachige Standorte fiir den Handel wie auch fiir

Gewerbe sind , kostbar” und sollten nicht fir kleinere Einzelhandelsbe-
triebstypen gedffnet werden. Generell ist primar auch bei nicht zentren-
relevanten Sortimenten die Ansiedlung zunachst in den zentralen Versor-
gungsbereichen zu deren Angebotsbereicherung anzustreben.

Eine neue Fachmarktansiedlung kann alternativ zu diesem Standort auch
westlich der Bahnlinie empfohlen werden (vgl. Zentren- und Standortkon-
zept Kapitel 5.4 und Priifstandorte 10 bzw. alternativ 6.
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Prufstandort 15:
Ehlershausen / B 3

(Ramlingen/Ehlershausen)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Rd. 6.000 gm GrundstiicksgréBe mit gerin-
gem Gebaudebestand.

Planungsrecht AuBenbereich gem. § 35 BauGB, Flache fir
die Landwirtschaft (FNP)

Verwertungsinteressen Discounter mit Verlagerungswunsch vom

Nachbarstandort, Investoren wiinschen eine
Fachmarktansiedlung.

Der Standort liegt auBBerhalb der stadtebaulichen Grenzen von Ehlershausen
(Bahnlinie). Es grenzt unmittelbar keine nennenswerte Wohnbebauung an.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Die Verkehrsanbindung ist durch die Lage an der B 3 und unmittelbar am Hal-
tepunkt Ehlershausen optimal.

Stadtebauliche
Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in nicht integrierter Lage im
AuBenbereich und auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ehlershau-
sen (Nahversorgungszentrum).

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Am Standort selbst sind keine Zentrenfunktionen vorhanden. Solche befinden
sich westlich der Bahn im Nahversorgungszentrum.

Anbindung zu Wohnorten

Siedlungsrdumlich ist der Standort nicht optimal gelegen, da der Schwer-
punkt der Wohnbevélkerung von Ramlingen-Ehlershausen weit westlich, und
nicht 8stlich der Bahn liegt.

Handelsseitige
Integration

Der Standort ist als autoorientierter Einzelstandort ohne Synergieeffekten zu
bestehenden Handelsstandorten zu bewerten.

Bewertung

Empfehlungen

Trotz der optimalen Verkehrsanbindung kann der Standort keine wohnungs-
nahe Nahversorgungsfunktion fur Ramlingen, Ehlershausen oder andere
Ortsteile ibernehmen.

Eine Einzelhandelsentwicklung ist nicht zu empfehlen.

Zu den Zielstellungen der Stadt Burgdorf gehort es, die zentralen Versor-
gungsbereiche - dazu z&hlt das Nahversorgungszentrum Ehlershausen - zu
stérken. Eine Entwicklung jenseits der als stadtebauliche Barriere wirkenden
Bahntrasse kann hierzu nicht beitragen.

Gemessen an der vorhandenen Mantelbevélkerung ist die Nahversorgungs-
situation in Ehlershausen bereits heute als gut zu bezeichnen.

Eine SchlieBung eines der beiden vorhandenen Lebensmittelmarkte wiirde
zwar die Angebotsqualitat im Bereich Lebensmittel einschranken, nicht je-
doch die Nahversorgung insgesamt gefahrden. Als Nachfolgenutzung wére
in einem solchen Szenario zunachst die Ansiedlung eines anderen Nahver-
sorgungsanbieters, eines Getrankemarktes oder die Erweiterung des be-
stehenden Marktes zu empfehlen.
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Prufstandort 16:

Ehlershausen sudwestlich Bahnhof

(Ramlingen/Ehlershausen)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Als Grinland genutzte Grundstucke.

Planungsrecht Flachennutzungsplan:  Darstellung  als
Mischgebiet

Verwertungsinteressen Uberlegungen zu einer stadtebaulichen

Nutzung der Flache.

Der Standort (abgebildeter Kreis) grenzt unmittelbar an das Nahversorgungs-
zentrum Ehlershausen (rechteckige Abgrenzung) an.

Verkehrsanbindung,
Stellplatze

Nur mittelbar von der Ramlinger Stral3e Uber den Buchenweg oder den Bus-
sardweg zu erreichen. Das Areal liegt daher in ,, 2. Reihe”.

Stadtebauliche
Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in stddtebaulich nicht bzw. nur
teilintegrierter Lage zwischen Wohngebieten und der Bahnlinie.

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Der Standort liegt in réumlicher Nahe zum Bahnhof bzw. Busbahnhof.

Anbindung zu Wohnorten

Westlich grenzen Wohngebiete von Ehlershausen an.

Handelsseitige
Integration

Synergien zum bestehenden Einzelhandelsschwerpunkt im Nahversorgungs-
zentrum konnten sich bei entsprechender fuBlaufiger Verknipfung ergeben.

Bewertung

Empfehlungen

Im Bezug auf moégliche Synergien fir das Nahversorgungszentrum weist der
Standort Potenziale auf. Allerdings begrenzt die eingeschrankte Verkehrser-
schlieBung die Attraktivitat des Standortes aus Anbietersicht.

Eine Einzelhandelsentwicklung kénnte zur Angebotsergéanzung im

Nahversorgungszentrum erwogen werden.

- Sofern Betriebe im Nahversorgungszentrum Ehlershausen Verlagerungs-
bzw. Erweiterungsbedarf erkennen lassen, kann dieser Standort durch seine
unmittelbare Lage am Nahversorgungszentrum diese Bedarfe aufnehmen.

- Zur optimalen Ausbildung von Synergieeffekten ist eine fuBlaufige Anbin-
dung zu den Betrieben an der Ramlinger Stral3e erforderlich.

- Sollte die Entwicklung dieses Standortes einen politisch gestutzten Konsens
erreichen, so kénnte der zentrale Versorgungsbereich auf diesen Standort
durch Beschluss ausgeweitet werden. Danach waren dann Ansiedlungen im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und Il zu empfehlen.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurlickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
Ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt (<
100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt ( Kaufkraft)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rédumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare betriebli-
che und stddtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen Public-
Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von o&ffentlich-
rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und Gemein-
den, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Grindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die Griin-
dung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften (ISG)
geférdert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen be-
zeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb wird
dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung der Einzelhan-
delstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniiberhédnge und seine Zweite-Wahl-Ware ver-
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Fachgeschaft

Fachmarkt
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kauft. Standort fir einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum
beim Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Verkaufsraum
in der N&he.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der iberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den niedri-
gen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 gm. Entscheidend fir die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschéaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes Sor-
timentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbesetzung
und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl| mit fachlicher
und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche Warenan-
ordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittlerem
Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon einige
Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewachsenen
oder geplanten Zentren. Verkaufsfliche > 800 gm. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 gm, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 gm (z. B. Sa-
turn), Baumarkt 2.000 - 15.000 gm, Mébelmarkt bis zu 50.000 gm).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbst-standig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsgeschaften, in
denen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen
in separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Geb&udekomplex. Von Fabrikverkaufen ( Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglinstiger Lage und in Fabrikn&he.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und Wettbe-
werbsbedingungen sowie zeitgeméaBer, handelstypischer Betriebsgestal-
tung - nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern und offentlichen Planungstragern férdert. Die Mitglied-
schaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maBBgeblich vom
amerikanischen Modell des BID.
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Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stddtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso bertlicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder dem statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen in dem nicht verkauft wird sondern jeder
Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er ver-
bindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstétte.

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke Konzent-
ration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot ist meis-
tens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 gm

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener Kre-
dite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schul-
den.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
in auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entféllt. Errechnet wird sie durch Multiplikati-
on des Bevolkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdlkerung mit
einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im Gebiet an-
sassigen Bevdlkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durchschnittlichen
Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengréBe liegt zwischen 250 - 800 gm, in Einzelféllen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungsre-
levanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden Dienstleistungs-
betrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postannahmestelle. Das
Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe Grundversorgung
der Bevolkerung und ist in der Regel innerhalb einer sonstigen integrier-
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ten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte
oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ relevant.

Zum Nebenzentrum zahlen diejenigen Stadtteil- bzw. Ortsteilzentren ei-
ner Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen hohen Besatz
an Einzelhandelsbetrieben, tUber weitere Zentrenfunktionen sowie Uber
stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der Nutzungs-
dichte, der staddtebaulichen Ausprégung und der Lage im Stadtgebiet
bzw. der Verkehrsanbindungen ist das NZ gegenlber dem Innenstadt-
zentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein NZ wie das
Nahversorgungszentrum oder das Innenstadtzentrum zu den zentralen
Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebau-
rechts. Ein NZ ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem his-
torischen oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Einzelhandelsbetrieb (groB3flachig) mit mindestens 3.000 gm Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in Selbstbedie-
nung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeak-
tivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist
umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %)
liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt auf 60 - 75 % bei
der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens. Unterschieden wird in Haupt- und Randsortiment.

Das Hauptsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitéar-
produkte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhéndler. Die
Waren des Hauptsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers
sichern. Mit dem Hauptsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Fi-
liale gemacht.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zuséatzlichen Service zu bieten (Ab-
grenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche ein-
gebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhandels-
nutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus, die-
se Lage als zentralen Versorgungsbereich, d. h. Innenstadtzentrums bzw.
Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind Einzel-
handelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbetrieb
oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stédtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie umge-
bende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle
Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten La-
gen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in In-
dustrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.
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Supermarkt

Trading down Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Warenhaus

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 gm, wobei hin-
sichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhé&user etablierten
Verbrauchermarkten und SB-Warenhausern auf der ,griinen Wiese"” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von Einkaufs-
lagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,trading down” den
Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger Anbieter durch
niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den Ersatz
von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Arti-
kel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des Ange-
botes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschéftigten und
der AuBenwerbung.

Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe dessen, was Uber
einen bestimmten Zeitraum in einem Einzelhandelsgeschaft verkauft
wird. Er kann nach mengenméBigem Umsatz (Anzahl) oder wertmaBigem
Umsatz (Geldeinheiten) bemessen werden. Neben der Messung in Zeit-
raumen kann der Umsatz auch fir Filialen, Abteilungen, Warengruppen
und Artikel gemessen werden.

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und brei-
tes Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 gm), Uberwiegend Selbst-
bedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisér, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 gm, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.
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WZ 2003

Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitat

XXVI

Die WZ 2003 ist die Klassifikation der Wirtschaftszweige in der Europai-
schen Wirtschaftsgemeinschaft, herausgegeben vom Statistischen Bun-
desamt auf Basis der europaischen Wirtschaftsstatistik. Sie dient im Rah-
men der Bauleitplanung u. a. zur rechtssicheren, eindeutig bestimmbaren
Definition von Sortimenten in bauleitplanerischen Festsetzungen. Die WZ
2003 ersetzt in der amtlichen Statistik das ehemalige Warenverzeichnis
fur die Binnenhandelsstatistik, Ausgabe 1978.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentrum, Nahversor-
gungszentrum) einer Kommune. Der Begriff ist gleichbedeutend mit dem
Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” nach § 34 Abs. 3 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begriindeter Gegenstand
der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhéltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der poten-
ziell verfugbaren Kaufkraft. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte
ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kauf-
kraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelsumsatz an andere Orte abflief3t;
ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren
Gewinn aus anderen Orten.
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Literatur und sonstige Quellen

Literatur und Handelsfachdaten
BBE (2006): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2006. Kéln

BMVBW (2002): Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO. Ohne Ort

CIMA (2001): Ergebnisse der Einzelhandelsuntersuchung. Sitzungsunterlagen fir die Stadt
Burgdorf. Libeck

CIMA (2007): Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Region Hanno-
ver. Endbericht. Libeck

Deutscher Bundestag (2004): Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs
an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau). Bundestagsdrucksache
15/2250. Berlin

Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn

Land Niedersachsen (2002): Gesetz tUber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen — Teil |, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.10.2002 (zitiert als LROP )

Land Niedersachen (2006): Verordnung liber das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen — Teil ll, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 27.06.2006 (zitiert als LROP II)

Niedersachsischer Landtag (2007): Entwurf einer Verordnung zur Anderung der Verordnung
Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen - Teil Il. Landtagsdrucksache
15/3890.

Region Hannover (Hrsg.) (0.J.): Karten zur Regionalstatistik Il. (Beitrége zur regionalen Ent-
wicklung, Hf. 100)

Region Hannover (2003): Nahverkehrsplan 2003

Region Hannover (2004): Integrierte Verkehrsentwicklungsplanung. Strukturdaten in der
Region Hannover

Region Hannover (Hrsg.) (2005): Regionales Raumordnungsprogramm 2005 fir die Region
Hannover. (Beitrage zur regionalen Entwicklung, Hf. 106)

Stadt Burgdorf (1996): Nordumgehung (B 188 neu). Stadtverkehre fir alle!
Stadt Burgdorf (2004): Weiterfiihrung Umbaukonzept Innenstadt

Stadt Burgdorf, der Birgermeister (2007): Beschlussvorlage 2007 0093 vom 01.02.2007.
Betreff: Ausbauprogramm ,Untere MarktstraBe”, ,PoststraBe”, , Braunschweiger Stral3e”,
.GartenstraBe” und , Bahnhofstra3e”

Statistisches Bundesamt (2003): Klassifikation der Wirtschaftszweige. Ausgabe 2003. Wies-
baden

Zweckverband GroBraum Braunschweig (2005): Regionales Einzelhandelskonzept fir den
GrofB3raum Braunschweig. AbschluBbericht. Libeck, Braunschweig
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Sonstige Quellen

Website Bertelsmann Stiftung 2005: Demographiebericht Burgdorf. Ein Baustein des Weg-
weisers Demographischer Wandel:
http://www.wegweiserdemographie.de/demowandel/datenausgabe/jsp/ausgabe/ausgabe.]
sp?gkz=03241003&typ=1&datenbezug=1&zeitraum=2&indikatorenwahl=1

Website Niedersachsisches Institut fir Wirtschaftsforschung (NIW) und Norddeutsche Lan-
desbank (Nord / LB) 2005: Wirtschaftsstandort Region Hannover. Regionaler Entwicklungs-
bericht 2005:
http://www.hannover.de/de/buerger/entwicklung/metropolregion/REB_H_2005/index.html

Website Region Hannover (2006): Fortgeschriebene Wohnbevélkerung am 30.06.2006 so-
wie die Bevolkerungsveranderung im 1. Halbjahr 2006 in den Stadten und Gemeinden der
Website Region Hannover nach Angaben des Niedersachsischen Landesamts fiir Statistik:
http://www.hannover.de/data/download/Region/Statistiken/WohnBev0606.pdf

Website Region Hannover 2007: Fortgeschriebene Wohnbevélkerung am 31.12.2006 sowie
die Bevolkerungsveranderung im 1. Halbjahr 2006 in den Stadten und Gemeinden der Re-
gion Hannover nach Angaben des Niedersachsischen Landesamts fir Statistik:
http://www.hannover.de/data/download/RH/statiwahl/WohnBev1206.pdf

Website Samtgemeinde Wathlingen 2007: Geschichte und Einwohnerentwicklung:
http://www.wathlingen.de/startseite/geschichte/start_geschichte.htm

Website Stadt Peine 2007: Kurzibersicht/Einwohnerzahl: http://www.peine.de/

Website Stadt Celle 2007: Stadtportrait/Celle in Zahlen:
http://www.celle.de/index_2.phtml|?start=1&La=1&





