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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Burgdorf

Vorbemerkung

Im Januar 2016 beauftragte die Stadt Burgdorf die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, das im Jahr 2005 erstellte Einzelhandelskonzept mit dem Schwerpunkt auf der Nah-
versorgung fortzuschreiben. Anlass sind verschiedene Anfragen zur Erweiterung bzw. Verlage-
rung von Einzelhandelsbetrieben. Wahrend der Bearbeitung des Konzeptes wurde ein Projekt in
der Suidstadt mit Einzelhandel und Dienstleistungen (Versorgungszentrum ,, Aue-Sid“) konkreti-
siert. Dazu war es erforderlich, die mégliche Einzelhandelsbelegung mit den rechtlichen Rahmen-
bedingungen und den Zielen der Stadtentwicklung in Burgdorf abzustimmen. Ziel des Einzelhan-
delskonzeptes ist es, die Leitlinien und Strategien fiir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhan-

dels in Burgdorf aufzuzeigen.

Der GMA standen fiir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen
Bundesamtes, des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen, MB Research Nirnberg, der Stadt

Burgdorf sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fiir kommunalpolitische und bauleitplanerische Ent-
scheidungen der Stadt Burgdorf. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig
recherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit,
Vollstéandigkeit und Aktualitdt von sekundarstatistischen Daten, u. a. Landesamt fir Statistik, MB
Research, kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft flir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 18.04.2019
KST/BNJ-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Methodik

Das Einzelhandelskonzept dient als sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen-
und standortbezogenen Entwicklungsméglichkeiten fiir den Einzelhandel der Stadt Burgdorf. Es

bildet ein umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument fiir weitere Planungen.

Die Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis, wobei es sich Gberwiegend um

primarstatistisches Datenmaterial handelt:

Y 4 Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe

Y 4 Nutzungskartierungen

Y 4 Kundenwohnortbefragung vor ausgewahlten Supermarkten und Discountern.

Im Rahmen der Kartierung wurden neben den genutzten Einheiten (z. B. Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistung) auch leerstehende Einheiten erfasst. Die Auswertung erfolgte auf
Basis einer kartografischen Darstellung. Die Ergebnisse der Kartierungen bilden eine wichtige
Grundlage zur sachgerechten Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche. Weiter erfolgte
eine Kundenwohnortbefragung vor den beiden E-Centern, Edeka in Ehlershausen, Rewe und
den Lebensmitteldiscountern. Diese Befragung diente dazu, die Umlandbedeutung der Ein-

zelhandelsbetriebe bzw. Nachfrageverflechtungeninnerhalb der Stadt Burgdorf aufzuzeigen.

Die flichendeckende Aufnahme der Verkaufsflichen?! aller Einzelhandelsbetriebe erfolgte im

Frihjahr 2016 und wurde im Sommer 2018 aktualisiert.

2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
2.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des ortlichen Einzelhandels kénnen nicht losgeldst von wesentli-

chen Entwicklungstrends im Handel gesehen werden.

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fiir Wa-
renprasentation (auch Kéase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack- und Entsorgungs-
zone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabege-
raten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu geho-
ren reine Lagerflache und Flachen zur Vorbereitung / Portionierung der Waren sowie Sozialrdume, WC-
Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).
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Y 4 Mit rund 510 Mrd. € Jahresumsatz im Jahr 2017 ist der Handel Deutschlands dritt-
starkste Wirtschaftsgruppe; etwa jeder sechste Arbeitsplatz ist dem Handel zuzuord-

nen.

Y 4 Der Einzelhandelsumsatz? in Deutschland ist in den letzten 10 Jahren fast kontinuier-

lich jedes Jahr gestiegen.

Abbildung 1: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland
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Quelle: Handelsdaten aktuell 2017, GMA-Darstellung 2018, Umsatz ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe, Apothe-
ken

Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-

kennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflichenzuwachs deutlich verringert.

Abbildung 2: Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002 - 2016

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Verkaufsfliche in Mio. m?

Quelle: Handelsdaten aktuell 2017, GMA-Darstellung 2018

Seit Jahrzehnten vollzieht sich ein Strukturwandel, welcher v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fach-

geschafte geht. Der Anteil von Einzelunternehmen nahm von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell

Bezogen auf den Einzelhandel ,,im engeren Sinne”, d. h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
und verschreibungspflichtigen Apothekenwaren.
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rd. 20 % ab.? Als Gewinner zeigen sich filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie
Franchisekonzepte, welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile
nutzen. Der Internethandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert. Wahrend der Umsatz des
gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur leichte Steigerungen verzeichnen

konnte, verbuchte der Onlinehandel eine rasante Entwicklung.

Abbildung 3: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland
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Quelle: bevh 2017, GMA-Darstellung 2018

Fur 2017 gibt der Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh) einen
Umsatz von 58,5 Mrd. € an. Der Umsatzanteil des Onlinehandels am gesamten Einzelhandel liegt
bei etwa 10 %.* Die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel sind mitt-
lerweile nicht mehr klar abgrenzbar, da viele (stationare) Einzelhdndler auch Onlineshops anbie-
ten, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind.
Ziel der sog. Multi-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknlipfung der unterschiedli-
chen Vertriebskanale. In GroRstddten zeigt sich, dass auch reine Online-Handler (sog. Pure-

Player) in den vergangenen Jahren ein stationadres Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen.
2.2  Angebotsstrukturen und Entwicklungen der Nahversorgung

Die Nahversorgung wird heute durch sehr unterschiedliche Anbieter- und Betriebsformen
abgedeckt, wobei insbesondere die Lebensmittelmarkte strukturpragend sind. Es werden fol-
gende Betriebstypen vom EHI KéIn unterschieden®.

GMA-Grundlagenforschung.

Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wéhrend im Bereich Consu-
mer-Electronics / Elektro rd. 29 % und im Bereich Mode ca. 26 % erreicht werden, liegt im Heimwerker-
und Gartenbereich der Anteil lediglich bei 5 %. Auch der Lebensmitteleinzelhandel weist mit 2 % noch
sehr geringe Anteile im Onlinehandel auf. (Quelle: HDE Online-Monitor 2018).

vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2018, S. 381.

GMALX
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Kleines Lebensmittelgeschaft
Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment®anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer (iblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiBwaren,
Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
offnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

GroBer Supermarkt

Ein groRer Supermarktist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und Non-
food lI-Artikel flihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood ll-Angebot fiihrt.

Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels kommt discountieren-
den Angebotsformen zu. Es handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente
Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Diese verfiigen liber einen Marktan-
teil im Lebensmittelsektor von ca. 45 %8, wobei mittlerweile (iber 16.000 Lebensmitteldiscounter
in Deutschland vorhanden sind. Supermarkte und SB-Warenhauser konnten ebenfalls in den letz-
ten Jahren noch expandieren, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen ho-
hen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleineren Lebensmittelgeschafte von
tiber 12.800 (2009) auf etwa 8.750 Geschifte (2016)°. Als Standorte fiir groRflachige Lebensmit-
teldiscounter oder Supermarkte wurden aufgrund raumordnerischer Vorgaben zunehmend

Standorte in stadtebaulich integrierten Lagen in den letzten Jahren nachgefragt.

6 Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

7 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

8 Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2017.
Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2017.
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In einem Lebensmitteldiscounter werden im feststehenden Sortiment (ohne wdchentliche Akti-
onswaren) zwischen 1.200 Artikel (Aldi Nord) und 4.000 Artikel (Netto Markendiscount) angebo-
ten. Ein Supermarkt fuhrt auf einer Verkaufsfliche von rd. 1.200 m? bereits Gber 15.000 Artikel
und auf einer Verkaufsflache von rd. 1.800 m? tiber 30.000 Artikel. Der Angebots- und Umsatz-
schwerpunkt entfallt sowohl bei Discountern als auch bei Supermarkten auf den periodischen
Bedarf, wenngleich mit unterschiedlichen Anteilen. Bei Discountern liegt dieser Anteil bei etwa

85 %, bei kleineren Supermarkten bei rd. 95 % und bei groRen Supermarkten bei etwa 75 %.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch demographische Faktoren beeinflusst,
wie die dlter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- / Familienbilder und zunehmende Un-
terschiede® zwischen landlichen und urbanen Regionen. Auch der technologische Wandel wirkt
sich im Lebensmitteleinzelhandel aus. So flihrt der Einsatz neuer Technologien zu standigen Op-
timierungsprozessen, v. a. in der Warenlogistik und in der Warenbewirtschaftung. Hinsichtlich

der VerkaufsflachengréRen, Sortimente etc. sind folgende Veranderungen zu erwarten:

Y 4 Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel,
werden weiterhin ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das
beinhaltet v. a. den Neubau (green building) und die Erweiterung der Verkaufsflache.
In Abhangigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedli-

che GroRen als zukunftsfahig angesehen.
Tabelle 1:  VerkaufsflaichengroBen unterschiedlicher Betriebstypen

Beispiele Mindest-Einwohner- = Verkaufsflache

magliche / typische Angebote zahl im Einzugsgebiet = in m? (ca.-Werte)

Supermarkt Combi, Edeka, Rewe 7.000 ab 1.800
Aldi-Nord - 8.000 1.260-1.400
Lidl - 8.000 1.300-1.500
Getrankemarkt Hol ab 5.000 —10.000 300-500
Drogeriemarkt Rossmann - ab 10.000 600 — 800
Drogeriemarkt dm - ab 20.000 800
Backereifiliale - 2.000 - 3.000 30-50
Metzgereifiliale - 5.000 - 10.000 30-50
Apotheke - 4.000 80-120

GMA-Standortforschung 2018

Y 4 Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-

dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es

10 Vielfach gehoren landliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, wahrend stadtische Regionen von

Zuwanderungsgewinnen profitieren.
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3.1

lange eine Nische fiir die , Kleinen”, bieten inzwischen alle Betreiber diese Sortimente

an. Gleichzeitig bildete sich der Betriebstyp des ,,Biosupermarktes” heraus.

Auch kleinere VerpackungsgrofSen und bequemeres Einkaufen durch breitere Gange

sowie niedrigere Regalhdhen fiir die Kunden werden zu grolReren Einheiten beitragen.

Strukturveranderungen werden sich durch den Onlinehandel ergeben. Allerdings kon-
zentrierte sich hier der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fiir
logistikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen). Uber den ge-
samten Lebensmittelhandel machte dies noch nicht einmal einen Umsatzanteil von
1 % aus. Aktuell haben sich jedoch alle Handler dem Thema angenommen, wobei ne-
ben dem klassischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B. edeka24,
rewe.de) dem Konzept des Drive-In-Modells tendenziell groRere Erfolgschancen in
Deutschland eingerdumt werden (z. B. Edeka, Rewe, Real). Es bleibt jedoch abzuwar-
ten, in welchem Umfang und Dauer sich die Marktanteile, v. a. vor dem Hintergrund
des vergleichsweise sehr engen und leistungsfahigen stationdren Grundversorgungs-

netzes in Deutschland, verschieben werden.

Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB (Baugesetzbuch) und der BauNVO (Baunutzungs-

verordnung) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwick-

lung im Einzelhandel gesteuert wird.

3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

Nach § 30 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans zulas-

sig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Werden

in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebietstypen festgelegt, sind Einzelhan-

delsbetriebe nach Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO wie folgt vorgesehen:

GMA S
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Tabelle 2:  Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben differenziert nach Baugebietstypen
Bau- Bezeichnung Zulassigkeit Einzelhandel GroRBflachiger
gebiet Einzelhandel
WA, WS Allgemeines Wohngebiet, Laden, die der Versorgung des nein
Kleinsiedlungsgebiet Gebietes dienen
WR Reines Wohngebiet Nur ausnahmsweise: Laden zur nein
Deckung des taglichen Grundbedarfs
fiir die Bewohner des Gebiets
WB Besonderes Wohngebiet Laden, soweit mit Wohnnutzung nein
vereinbar
MD Dorfgebiet Allgemein zuldssig* nein
M Mischgebiet Allgemein zulassig* nein
MU Urbanes Gebiet Allgemein zuldssig* nein
GE Gewerbegebiet Allgemein zulassig* nein
Gl Industriegebiet
MK Kerngebiet Allgemein zuldssig ja
SO Sondergebiet Allgemein zuldssig ja

* sofern nicht sondergebietspflichtig gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe enthalt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung. Ein-
kaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen sind auBer in Kerngebieten nur in den festgesetzten sonstigen

Sondergebieten zulassig.

In Gebieten mit einfachen Bebauungsplanen gem. § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zulassigkeit

nach § 34 oder § 35 BauGB. Zudem kénnen nach § 1 Abs. 5, 6 BauNVO in Bebauungsplanen Nut-
zungsarten ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden:

»(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-

gen, die nach den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zuldssig sind, nicht zu-

lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnah-
men, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zulassig sind, sofern die allgemeine Zweckbestim-

mung des Baugebiets gewahrt bleibt.”
3.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen

Nutzung, der Bauweise und der zu Giberbauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der ndaheren

GMA S
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Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der naheren
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO, z. B. Gewerbegebiet, Mischgebiet, entspricht.
Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer Nachbarkommune ausgehen. Im

Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

In Gemengelagen, z. B. Mischgebieten, ist eine Steuerung ohne Aufstellung eines Bebauungspla-
nes moglich. Dies soll der Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz

der Angebotsstrukturen in Innenstadten dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 schuf der Gesetzgeber die Moglichkeit, Gber § 9 Abs. 2 a
BauGB im unbeplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und

2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden kénnen.
3.1.3 BesonderesStadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Kommunen die Mdoglich-
keit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder Entwicklungsmalinahmen die besonderen Vor-
schriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten liber
die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch im Ein-
zelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen
verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren

Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Forderungen fiir baulich-in-
vestive MaRnahmen und die Umgestaltung im o6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Férdermoglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstiickseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebdudesub-

stanz weitergegeben werden kdnnen.
3.2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Fir die Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten sind zudem die Ziele der Landes-Raumord-
nung, festgelegt im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2017, heranzuzie-
hen. Im LROP werden Ober- und Mittelzentren abschlieRend festgelegt, Burgdorf ist als Mittel-
zentren ausgewiesen. Bei der zentralortlichen Einstufung handelt es sich um ein Ziel der Raum-

ordnung!?, wobei Grund-, Mittel- und Oberzentren unterschieden werden:

= Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdaumlich und sachlich bestimmten oder

bestimmbaren, vom Trager der Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Burgdorf

V' 4

' 4

V'

Oberzentrum: Einrichtungen fir den spezialisierten héheren Bedarf

Mittelzentrum: Einrichtungen fir den gehobenen Bedarf

Grundzentrum: Einrichtungen fiir den allgemeinen taglichen Grundbedarf.

Die Vorgaben der Landes-Raumordnung sind bei grof3flachigen raumbedeutsamen Einzelhan-

delsbetrieben zu beachten, sofern ein Bebauungsplan neu aufgestellt bzw. ein bestehender Be-

bauungsplan geandert wird. Nach dem LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Ziffer 02, Satz 1-3 werden Ein-

zelhandelsgroRprojekte beschrieben:

»Neue Einzelhandelsprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffer
03 — 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten Einkaufszentren und groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 — 3 der BauNVO einschlief3lich
Hersteller / Direktverkaufszentren. ,Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch meh-
rere selbstandige, ggf. jeweils flr sich nicht groflachige Einzelhandelsbetriebe, die
raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen
in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzel-
handelsgroRprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

In Bezug auf die Steuerung des groRflachigen Einzelhandels sind folgende Ziele zu beachten:

' 4

Konzentrationsgebot
»Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.” (LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Nr. 4)

Integrationsgebot

»Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.”
(LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5)

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom 100 peri-
odische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohn-
bebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt ge-
wachsener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberiihrt.”

Neue EinzelhandelsgrolRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

Nr. 2 ROG). Die Ziele der Raumordnung sind von den 6ffentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen
Planungen und MaRRnahmen zu beachten (§ 4 Abs. 2 ROG). Zudem besteht eine Anpassungspflicht der
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).

GMA S
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Burgdorf

a) wenn die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betrdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines groReres Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der
als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das zentrenrele-
vante Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt
bleibt.” (LROP-VO, Kapitel 2.3 Nr. 6)

Y 4 Kongruenzgebot
,2In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgroRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich gemall Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum
nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

3In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafigeblichen Kongru-
enzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral).? Der maRgebliche Kongruenzraum gemaR Satz 3 ist von der unteren Lan-
desplanungsbehorde unter Beriicksichtigung insbesondere

= der zentral6rtlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbar-
ter Zentraler Orte,

= derverkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= vongrenziiberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzel-
handelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.”
,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 — 3 ist gegeben, wenn mehr als

30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulRerhalb des mafigebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wiirde.” (LROP-VO, Kap. 2.3 Nr. 03)

Y 4 Beeintrachtigungsverbot
»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.” (LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Nr. 08)

Flr Betriebe mit periodischen Kernsortimenten, d. h. samtliche Lebensmittelmarkte und Droge-
riemarkte, ist die Regelung der sog. Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahver-

sorgung aulerhalb der zentralen Orte zu beachten:

,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Einzelhandels-
groRprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom 100 der Verkaufsflache perio-
dische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

= sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumordnungsprogramm als
Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt sind,

GMA S
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= sie den Anforderungen der Ziffer 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachti-
gungsverbot) entsprechen,

= sieim raumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbe-
bauung liegen und

» jhr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich i. S. des Satzes 4 nicht
Uberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diirfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im
Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollen in
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Das regionale
Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen zu versorgenden Be-
reich festlegen.” (LROP-VO 2017, Kapitel 2.3 Nr. 10).

Mit grol¥flachigem Einzelhandel sind i. d. R. Betriebe gemeint, welche Auswirkungen i. S. des § 11

Abs. BauNVO hervorrufen kdnnen. Diese Betriebe fasst man unter dem Begriff raumbedeutsam

zusammen. Im Gegensatz dazu gibt es auch Einzelhandelsvorhaben ohne raumbedeutsame Aus-

wirkungen. Fir diese gelten die landes- bzw. regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des

groRflachigen Einzelhandels nicht. Darunter werden folgende Betriebe verstanden:

'

Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsflache, sofern sie keine Agglomeration mit
anderen Betrieben gemaR Ziffer 02 Satz 3 bilden. Fiir diese Betriebe unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit wird generalisierend ohne weiteren Nachweis angenom-

men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.

Keine EinzelhandelsgroRprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten auBerhalb der Zentralen Orte, sind
Wohngebieten raumlich funktional direkt zugeordnet und dienen lberwiegend der
Versorgung im fuRlaufigen Nahbereich, auch fir die in der Mobilitdt eingeschrankten
Bevolkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Voraus-
setzungen, unter den ein Vorhaben als Betrieb der wohnortnahen Nahversorgung an-

gesehen werden kann, eng zu fassen.

Bei groRflachigen nicht raumbedeutsamen Vorhaben miissen folgende Kriterien erfillt sein:

V' 4

'

Uberwiegend fuRlaufiger Einzugsbereich

mehr als 50 % des Vorhabenumsatzes stammt aus dem fuBlldufig erreichbaren Umfeld

des Betriebes (10 Minuten-Laufdistanz)

mindestens 90 % der Verkaufsflache entfallt auf periodische Sortimente.
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3.3  Regionalplanung

Das fiir Burgdorf relevante Regionale Raumordnungsprogramm 2016 fiir die Region Hannover
enthalt zentrale Siedlungsgebiete. Fir Burgdorf sind Burgdorf mit HeeRel und Hulptingsen als
zentrale Siedlungsgebiete festgelegt, d. h. grof¥flachige Betriebe diirfen nach dem LROP lediglich
hier entwickelt werden. Da der Stadtteil Ramlingen-Ehlershausen nicht zum zentralen Siedlungs-
gebiet gehort, soll ein Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festge-
legt werden.!? Damit kénnten bestehende Betriebe ihre Verkaufsfliche auf ein groRflachiges For-
mat erweitern. Die jetzigen Einheiten von Edeka Cramer sowie die Ende September neu eréffnete

Penny-Filiale liegen unter der GroRflachigkeit.

4, Zentrale Versorgungsbereiche
4.1 Begriff,Zentraler Versorgungsbereich”

Der Begriff des ,,zentralen Versorgungsbereiches” ist Bestandteil der planungsrechtlichen Grund-
lagen und in verschiedenen Schutznormen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr
2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zent-

ralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs?3:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen®, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung festgesetz-

ten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegeniber Pla-
nungen anderer Stadte als auch gegenilber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnut-

zungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein diirfen.

12 vgl. Gemeinsames Amtsblatt fiir die Region Hannover und die Landeshauptstadt Hannover: 1. Anderung

des RROP Region Hannover 2016 zur Anpassung an das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen,
hier: Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten; Hannover 10.08.2017.

13 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermadglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Ar-

ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere ,,die Erhaltung und
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche” zu bericksichtigen. Durch diese unterschiedlichen
Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschiitzt. Der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt,
sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt. Das OVG Miinster fiihrt in einem Urteil (Be-
schluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

»Zentrale Versorgungsbereiche” sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergdanzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunk-
tion fir die Stadt zukommt. Ein , Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nut-
zungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf. auch nur eines
Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzelhan-
delslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich ibernimmt!“. In diesem Bereich,
ist Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund Qualitat und Umfang einen tber die eigenen Gren-

zen und Uiber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich hat®®.

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich-
tungen malfgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienstleis-

ter, Arzte, Gastronomie / Hotellerie, &ffentliche Einrichtungen) erganzt wird.

4.2  Abgrenzung und Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwagung un-
terschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die Versorgungsfunktion
als ,,Muss-Kriterien” gelten. Die Abgrenzung?® erfolgt anhand der faktischen Pragung, wobei fol-

gende Anforderungen mindestens erfillt sein miissen:

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung
zu einer zusammenhangenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein bau-
licher Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen
vorliegen. FuBlaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel

sind Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen

14 Vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
15 Vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
16 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
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Geschaftslage und Wohnbereichen (z. B. Autobahn, Fliisse, Geldndespriinge) mindern
die Integrationsfahigkeit einer Lage, schlieBen sie jedoch per se nicht aus. Entschei-
dend ist die fuRlaufige Anbindung, welche liber erganzende Hilfsmittel (z. B. Ampelan-
lagen, Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der

konkreten Situation vor Ort.

Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhan-
delsbetriebe missen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom
Kunden als zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird
v. a. durch kurze Entfernungen zwischen den Geschaften und wenigen Liicken, d. h.

reine Wohnhauser, wahrgenommen.

Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird malRgeblich von , Magnetbetrie-
ben” gewahrleistet, wozu groRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Droge-
riemdarkte, Kauf- und Warenhauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwen-

det werden'” und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*®

In Abgrenzung zu Solitarstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen (z. B. Dienstleister,

Gastronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Versorgungsfunktion lGiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich kénnen sowohl einen iberértlichen als auch einen
auf einen bestimmten o6rtlich begrenzten Bereich als Versorgungsbereich abdecken.
Ein Gbergemeindliches Einzugsgebiet ist dafiir nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in
einer Lage, welche auf die Nahversorgung eines ortlich begrenzten Einzugsgebietes zu-
geschnitten sind, kdnnen einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung. Ein Zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen liber seine eigenen
Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich haben und damit tGiber den un-

mittelbaren Nahbereich hinauswirken.

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige, kompakte

Geschéftslage gekennzeichnet. Die Langenausdehnung spielt i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit

eine entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit.

17

18

vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1IME172/05.

d. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Il. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Burgdorf

1. Makrostandort Burgdorf

Die ca. 31.900 Einwohner'® zahlende Stadt Burgdorf setzt sich aus der Kernstadt und neun Stadt-
teilen zusammen, welche z. T. deutlich von der Kernstadt entfernt liegen. Mit fast 23.000 Einwoh-
nern bildet die Kernstadt den Einwohnerschwerpunkt. Mit iber 3.300 Einwohnern ist Ramlingen-
Ehlershausen der grofSte Stadtteil, wahrend mit Ausnahme von Otze und Hiilptingsen in den wei-

teren Stadtteilen weniger als 1.000 Einwohner leben.

Zwischen 2013 und 2018 verzeichnete Burgdorf eine hohe Einwohnerzunahme, welche deutlich
Uber dem Wachstum der Region Hannover und von Niedersachsen lag. Auch die benachbarten

Kommunen, wie Uetze oder Lehrte, verzeichneten nicht dieses hohe Wachstum wie Burgdorf.

Tabelle 3:  Einwohnerverdnderung der Stadt Burgdorf im Vergleich

Daten Einwohner (31.03.) Verinderung 2013 / 2018
2013 2018 abs. in %
Hannover 514.886 535.206 20.320 3,9
Barsinghausen 33.108 34.062 954 2,9
Burgdorf 29.180 30.611 1.431 4,9
Burgwedel 20.324 20.456 132 0,6
Isernhagen 22.927 24.292 1.365 6,0
Lehrte 42.717 44.014 1.297 3,0
Springe 28.339 28.838 499 1,8
Uetze 19.798 20.289 491 2,5
Wedemark 28.592 29.624 1.032 3,6
Wunstorf 40.562 41.503 941 2,3
Region Hannover 1.113.502 1.153.063 28.462 2,6
Niedersachsen 7.775.276 7.963.732 36.604 0,5

Quelle: LSKN, Basis Mikrozensus

Die Einwohnerzunahme der letzten Jahre resultierte aus Wanderungsgewinnen, wahrend die na-

tirliche Bevolkerungsbilanz negativ ausfiel.

Nach Angaben der Stadtverwaltung Burgdorf, Stand: 01.04.2019, liegt die Einwohnerzahl mit Haupt- und
Nebenwohnsitzen bei 32.500.
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Tabelle 4: Natiirliche Bevélkerungsbilanz und Zu- bzw. Fortziige in Burgdorf

2012 2013 2014 2015 2016
Geburten 227 232 250 251 278
Sterbefélle 329 324 362 372 365
Natiirliche Bilanz -102 -90 -112 -121 - 87
Zuzlge 1.751 1.787 1.837 2.137 2.119
Fortziige 1.425 1.399 1.452 1.549 1.853
Wanderungsbilanz +326 + 388 + 385 + 588 + 266

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, GMA-Zusammenstellung 2018

Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2007 wurde fiir Burgdorf von einer Abnahme bis zum
Jahr 2015 um Uber 2 % ausgegangen, was jedoch nicht eingetreten ist. Ausgehend von einer Be-
volkerungsprognose® fiir das Jahr 2025 fiir Hannover und die Region wird fiir Burgdorf ein
Wachstum von 1 % erwartet. Zu beachten ist, dass zwischen 2013 und 2015 die Bevélkerung in
Burgdorf bereits um 5 % zugenommen hat, d. h. dieser Prognosewert passt nicht. Zukiinftig wird
eine Zunahme angenommen, zumal durch unterschiedliche Nachverdichtungen in der Kernstadt
Wohnraum geschaffen wird. Unabhangig von der prognostizierten Bevolkerungszahl wird die

Nachfrageplattform fiir die Einzelhandelsentwicklung stabil bis leicht zunehmend ausfallen.

Im vergangenen Jahr waren in Burgdorf rd. 6.000 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte?! am
Arbeitsort registriert. In Relation zur Einwohnerzahl liegt ein geringer Besatz von rd. 200 Beschaf-
tigten je 1.000 Einwohner vor. Damit liegt der Beschéftigtenbesatz deutlich unter dem Niveau in

der Region Hannover von rd. 430 Beschéftigte je 1.000 Einwohnern.

Abbildung 4: Beschiftigtenbesatz in Burgdorf im Vergleich
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Burgdorf

Springe
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Isernhagen
Region Hannover
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Stadt Hannover 596
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.2017, GMA-Darstellung 2018

20 Bevolkerungsprognose 2014 — 2025 / 2030 fiir die Region Hannover, die Landeshauptstadt Hannover und

die Stadte und Gemeinden des Umlandes, Schriften zur Stadtentwicklung, Heft 120.

2 Bundesagentur fiir Arbeit, Stichtag: 30.06.2017.
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Fir die Einzelhandelsentwicklung sind u.a. die Pendlerbeziehungen relevant, da mit dem Weg
von und zur Arbeit haufig Einkaufe erledigt werden. Burgdorf verzeichnete 3.435 Einpendler, die
insbesondere aus Uetze, Lehrte und Hannover kommen. Allerdings Gberwiegen die Auspendler
mit 8.628 Beschaftigten, davon arbeitet fast die Halfte in Hannover. Mit deutlichem Abstand zu
Hannover folgt Lehrte, Burgwedel sowie Isernhagen und damit Stadte mit einem umfangreichen

Einzelhandelsangebot.

Tabelle 5: Pendlerdaten der Stadt Burgdorf

Daten Einpendler aus.... Auspendler nach ...
Uetze 656 269
Lehrte 536 612
Hannover 532 3.898
Burgwedel 146 506
Isernhagen 118 422
Sehnde 98 125
Langenhagen 47 373
Wedemark 41 158
Laatzen 32 119
Ubrige Orte Region Hannover 143 238
Celle 186 319
Ubrige Gemeinden LK Celle 289 109
Braunschweig 22 108
Sonstige 589 1.372
Summe 3.435 8.628

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2017, GMA-Darstellung 2018

2. AktuellerEinzelhandelsbestand

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in Burgdorf 178 Betriebe?? mit einer Verkaufsfliche von rd.

55.400 m? vorhanden, auf welcher ein Umsatz von rd. 158 — 159 Mio. € in 2017 erzielt wurde.
Der Angebotsschwerpunkt entfallt auf die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens-
mittelhandwerk) sowie Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf. Fast 14 % der Gesamtverkaufsfliche
entfallt auf die fur ein Mittelzentrum wichtige Branche Bekleidung, Schuhe, Sport. Auffallend ist
der vergleichsweise geringe Besatz im Einrichtungssektor, welcher aus dem Fehlen grofRflachiger

Mobelanbieter resultiert.

Mit einer Verkaufsfliche von rd. 1.820 m? je 1.000 Einwohner wird eine eher unterdurchschnitt-

liche Flachendichte fir ein Mittelzentrum erreicht. Der GMA-Referenzwert liegt bei rd. 2.370 m2.

2 Die Umsdtze der Betriebe mit diversen Sortimenten werden dem jeweiligen Sortiment zugeordnet. Dies

bezieht sich insbesondere auf Supermarkte und Lebensmitteldiscounter.
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Diese geringe Flachendichte resultiert v. a. aus der Branche Mdébel / Einrichtung mit fehlenden

grof¥flachigen Formaten.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand der Stadt Burgdorf

Daten Betriebe | Verkaufsfliche Umsatz
in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 58 16.450 75,6
Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel 13 2.070 13,0
Blumen, Tiernahrung, - bedarf 12 2.080 3,2
Bicher, Schreib- / Spielwaren 8 1.480 3,8
Bekleidung / Wasche 20 5.470 12,7
Schuhe / Lederwaren, Sport (Bekleidung, 6 1.890 4,0
Schuhe)
Elektrowaren, Medien, Foto 8 1.550 8,9
Mobel, Antiquitdten, Kunst 8 1.790 2,8
Haushaltswaren, Heimtextilien 7 1.280 2,3
Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf (inkl. Teppi- 9 15.970 18,4
che, Bodenbelage)
Uhren / Schmuck, Optik / Akustik 9 580 5,0
Autozubehor, Sportgerate, Fahrrader / Zubehor 5 640 1,4
Sonstige Sortimentel 15 4.170 8,6
Einzelhandel gesamt 178 55.425 158,7

GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
2.1 Nahversorgungssituation

Die Versorgungssituation bei Nahrungs- und Genussmitteln wird in erster Linie durch Super-
markte und Lebensmitteldiscounter gewahrleistet, welche iberwiegend groRflachige Einheiten
aufweisen. Drogeriemarkte, Apotheken, das Lebensmittelhandwerk und spezialisierte Betriebe,
wie z. B. ethnische Lebensmittelmarkte, Biomarkte, Reformhauser, Feinkostgeschéfte, erganzen
das nahversorgungsrelevante Angebot. Die verschiedenen Betriebstypen unterscheiden sich in
einer Vielzahl von Kriterien, dies betrifft nicht nur die VerkaufsflaichengroRe, sondern auch die
Sortimentszusammensetzung. Fiir ein hinsichtlich der Gré3e des Ortes angemessenes nahversor-
gungsrelevantes Angebot sind verschiedene Faktoren, wie z. B. die GroRe der Betriebe, Sorti-
mentszusammensetzung, raumliche Verteilung der Betriebe im Gemeindegebiet, Verhaltnis der
Betriebstypen zueinander, entscheidend. Im gesamten Stadtgebiet Burgdorf wird die Angebots-
struktur und -qualitdt insbesondere durch die vier Supermarkte und sieben Lebensmitteldiscoun-

ter und deren raumliche Verteilung gepragt. Zur Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation
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wurde um die Standorte der Supermarkte und Lebensmitteldiscounter jeweils eine Distanz von

etwa zehn Gehminuten entsprechend der Vorgaben der Landes-Raumordnung? angewendet.

Es soll aufgezeigt werden, wie viele Einwohner in kurzer Distanz zu einem Markt / Discounter

wohnen und damit theoretisch ,versorgt” waren.

In der Kernstadt Burgdorf verteilen sich die Lebensmittelméarkte auf die Innenstadt / Nordstadt,
Stid- und Weststadt (vgl. Karte 5). Die meisten Einwohner leben im fuRlaufigen Nahbereich des
E-Centers (Uetzer Stralle), den innerstadtisch gelegenen Filialen von NP und Rewe sowie der

Penny-Filiale in der Immenser Stral3e.
Tabelle 7:  Anzahl der Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet

Einwohner im fuBlaufigen

Anbieter StraRe Einzugsgebiet
E-Center Uetzer StraRe 4.038
NP GartenstralRe 4.287
Rewe Schiitzenplatz 3.330
Penny Immenser Stral3e 3.023
Netto Schillerslager LandstraRe 2.714
Penny MonkeburgstraRe 2.472
Aldi Ostlandring 2.062
E-Center Weserstralle 1.255
Lidl Uetzer StraRe 1.188

GfK Geomarketing, GMA-Bearbeitung 2018

Raumliche Versorgungsliicken zeigen sich in der Kernstadt in den Wohngebieten stidlich des Ber-
liner Rings und zwischen dem Depenauer Weg bis hin zur Eseringer Stralle, welche z. T. stark ver-
dichtet sind. Die nachst gelegenen Lebensmittelanbieter sind Penny (Immenser StraRe), E-Center
Uetzer StralRe, Lidl bzw. Aldi. Um diese Versorgungsliicke zu schlieRen, ware die Ansiedlung eines
Vollversorgers notwendig. Allerdings sind fiir dessen wirtschaftliche Tragfahigkeit mind. 4.000
Einwohner notwendig. Hinsichtlich der Flache wird ein Grundstiick von mind. 5.000 m? benétigt.

Diese Voraussetzungen sind in diesen Stadtquartieren z. Z. nicht vorhanden.

In Ehlershausen sind Filialen von Edeka und Penny in der Hauptdurchgangsachse Ramlinger
StraRRe lokalisiert. Diese befinden sich in der Nahe zur S-Bahn Haltestelle, wobei Penny auf der

gegenliberliegenden Seite des Bahniibergangs in Richtung B 3 im September 2018 neu eréffnete.

Die 10 min-fuBlaufige Entfernungen wird mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vorhande-
nen StralRenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Autobah-
nen, Fluss, Bahntrassen als Zadsur). GroBtenteils nicht berlcksichtigt, werden jedoch Abkiirzungen oder
»Schleichwege” (z. B. Uiber Parkflachen, Griinanlagen).
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Der Uberwiegende Teil der wenig verdichteten Wohngebiete in Ehlershausen liegt nicht im ful3-
laufigen Nahbereich der Edeka-Filiale. Der neue Standort der Penny-Filiale?* befindet sich in un-
mittelbarer Nahe zur B 3, d. h. diese Filiale wird in erheblichem Umfang vom Verkehr und von
Uberortlichen Kunden profitieren. In den weiteren Stadtteilen ist aufgrund der geringen Einwoh-
nerzahl (z. T. unter 1.000 Einwohner) nicht geniigend Kaufkraft vorhanden, um einen Supermarkt

oder einen Discounter wirtschaftlich betreiben zu kénnen.

24 Entsprechend eines Gerichtsurteils wiirde der Neubau der Penny-Filiale mit einer Verkaufsflache von rd.

800 m? genehmigt.
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Karte 2: FuBlaufige Nahbereiche der Supermarkte und Lebensmitteldiscounter in der Kernstadt
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I1l1. Nachfragesituation
1. Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Burgdorf

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwie-
gend auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien

herangezogen:
Y 4 Angebotssituation in Burgdorf und im Umland
Y 4 siedlungs- und zentralértliche Strukturen in Burgdorf und im Umland

Y 4 verkehrliche Gegebenheiten und die damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte
sowie OPNV-Anbindung

Y 4 Ergebnisse der Befragung von Kunden zu ihren Wohnorten.

Zur Einschatzung der Reichweite der Lebensmittelmarkte erfolgte eine Kundenbefragung vor
den Supermarkten und Lebensmitteldiscountern im Marz 2016, insgesamt wurden (ber
1.900 Kunden?® befragt.

Unter den Supermarkten weist das E-Center in der WeserstraRe einen héheren auswartigen
Kundenanteil (ca. 22 %) als das E-Center in der Uetzer StralRe (ca. 15 %) auf. Im Rewe-Super-
markt kaufen etwa 14 % aus dem Umland ein. Bei den Lebensmitteldiscountern zeigt die
Penny-Filiale in der Monkeburgstralle einen geringen auswartigen Kundenanteil (ca. 8 %),
d. h. diese Filiale Gbernimmt fast ausschlieBlich eine quartiersnahe Versorgungsfunktion.
Auch bei der Aldi-Filiale in der MarktstraBe war ein vergleichsweise geringer auswartiger
Kundenanteil zu verzeichnen, was ggf. mit dessen geringer GréRe zusammenhing?. Hingegen
weisen die Discounter im Ostlandring (Aldi, Lidl), in der Schillerslager LandstralRe (Netto) und
auch die Penny-Filiale in der Immenser Strafle Kundenanteile mit Auswartigen zwischen ca.
19 % und 25 % auf.

5 Die Abfrage der Kundenwohnorte vor den Lebensmittelmarkten erfolgte am 04.03.2016 (Freitag). Befragt

wurde zwischen 16:00 Uhr und 19:00 Uhr vor den beiden E-Centern, Aldi, Lidl, Netto, und den beiden
Penny-Discountern in der Kernstadt. Zusatzlich wurde am 11.03.2016 vor dem Edeka in Ehlershausen be-
fragt. Aufgrund der fehlenden Erlaubnis konnte vor der Penny-Filiale in Ehlershausen nicht befragt wer-
den.

26 Diese Filiale wurde zum Jahresende 2017 geschlossen, die Flache wurde durch den kik Textildiscounter

nachbelegt.

GMASX
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Abbildung 5: Kundenanteile der Supermarkte nach Orten
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Abbildung 6: Kundenanteile der Lebensmitteldiscounter nach Orten
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Setzt man die Kundenzahl in Relation zur jeweiligen Einwohnerzahl, so ergibt sich die sog.
Kundendichte, wobei die Kundendichte fiir die Standortgemeinde jeweils am hochsten aus-
fallt. Dies ist auch fir die Stadt Burgdorf (= 51 Kunden / 1.000 Einwohner) der Fall. Die

Schwankungen innerhalb der 12 abgefragten Burgdorfer Stadtteile sind nicht gravierend.

Verbraucher aus Teilorten von Lehrte (R6ddensen, Steinwedel) und Uetze, Hanigsen kaufen
vergleichsweise hadufig im Lebensmitteleinzelhandel in Burgdorf ein. In Relation zur jeweili-

gen Einwohnerzahl leitet sich allerdings eine geringe Kundendichte ab.

Seitens der Kaufleute bzw. Expansionsleiter aus dem Lebensmitteleinzelhandel wurden die

Ergebnisse der Wohnortbefragung bestatigt. Von den inhabergefiihrten Fachgeschaften in
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der Innenstadt wurde ein Anteil an auswartigen Kunden zwischen ca. 10 und 30 % betont.
Diese kommen ebenfalls insbesondere aus verschiedenen Stadtteilen von Lehrte und aus

Uetze.

Der grundzentrale Kongruenzraum ist fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einem periodi-
schen Kernsortiment, d.h. bei allen Lebensmittelmarkten, Drogeriemarkten, ausschlaggebend.
Wie bei einem Grundzentrum beschrankt sich auch bei einem Mittelzentrum dieser Kongruenz-

raum auf die Stadt selbst.

Anders verhilt es sich hingegen bei groRflachigen Betrieben mit aperiodischen Sortimenten, d.h.
hier ist der mittelzentrale Kongruenzraum?’ ausschlaggebend. Zum mittelzentralen Kongruenz-
raum kénnen Grundzentren im Umland zugeordnet werden. An Burgdorf grenzen die beiden Mit-
telzentren Burgwedel und Lehrte sowie das Grundzentrum Uetze. Ein umfangreiches Einzelhan-
delsangebot im aperiodischen Bedarf, v.a. lkea, bietet Burgwedel. In Lehrte sind etliche groRfla-
chige Betriebe des aperiodischen Bedarfs ansassig, u.a. Obi, expert, Losdau. Das Grundzentrum
Uetze weist grof¥flachige Supermarkte (famila, Edeka Cramer, Rewe), eine Vielzahl an Discoun-
tern (Aldi, Lidl, Penny, Netto-Markendiscount) sowie ein Rossmann Drogeriemarkt auf. Fach-
markte und Fachgeschafte mit aperiodischen Kernsortimenten sind wenig vorhanden. Besten-
falls konnte das Grundzentrum Uetze (rd. 20.300 Einwohner) oder Teilorte, wie z.B. Hanigsen zum
Kongruenzraum des Mittelzentrums Burgdorf gerechnet werden. Eine Abstimmung ist allerdings

mit der Region Hannover erforderlich.

AuftragsgemaR lag der Schwerpunkt auf der Nahversorgung und damit dem Lebensmitteleinzelhandel.
Zum Zeitpunkt der Angebotsaufforderung (Sommer 2015) war nicht erkennbar, dass ein sog. mittelzent-
raler Kongruenzraum ermittelt werden sollte.

GMASX
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Tabelle 8: Kundenverteilung und Kundendichte
Stadtteile
Supermarkte
Innenstadt-Nordost 190
Weststadt 145
Sudstadt 151
Beinhorn 5
Dachtmissen 9
Heellel 13
Hilptingsen 15
Otze 37
Raml.-Ehlersh. 93
Schillerslage 22
Sorgensen 10
Weferlingsen 7
Summe 697
Lehrte 11
Ahlten 3
Aligse 1
Arpke 4
Immensen 4
Kolshorn -
Roddensen 1
Sievershausen -
Steinwedel 13
Burgwedel 22
Uetze/Hanigsen 35
Wathlingen 2
Adelheidsdorf 12
Celle 4
Nienhagen 2
Isernhagen 3
Sehnde 2
Hannover 17
Sonstige Orte 16
Summe 152

Kunden

Discounter insgesamt
164 354
237 382
332 483
2 7

6 15
31 44
32 47
14 51
17 110
14 36
9 19

7 14
865 1.562
15 26
2 5

6 7

7 11
12 16
3 3

2 3

2 2
15 28
18 40
38 73

- 2

- 12

4 8

1 3

9 12

4 6
20 37
30 46
188 340

GMA-Kundenwohnortbefragung April 2016, Einwohnerzahl Stand 2015.

Einwohner

6.583
6.491
8.478
131
401
955
1.136
1.722
3.115
910
547
264
30.733
22.630
5.312
1.639
2.826
2.352
357
223
2.307
1.768
20.421
19.915
6.132
2.564
68.691
6.685
23.466
23.231
526.294

714.183

Kunden / 1.000 EW

54
59
57
53
37
46
41
30
35
40
35
53
51
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2. Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Burgdorf

Das Kaufkraftpotenzial wird flr den stationdren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohan-
del) berechnet. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag im vergangenen Jahr in Deutschland bei ca.

6.035 €, davon entfielen ca. 2.859 € auf den periodischen Bedarf.

Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu
berlicksichtigen. In Burgdorf lag im Jahr 2017 mit 105,9 ein tUberdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau® (Bundesdurchschnitt = 100) vor. Im Vergleich zu Hannover (103,1), Celle (99,6), Uetze
(100,4) und Lehrte (100,4) wird in Burgdorf ein hoheres Niveau erreicht. Das Kaufkraftniveau fallt
in Burgwedel (116,1) und in Isernhagen (123,6) unter den Mittelzentren der Region Hannover am
hochsten aus. Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz fir
den Einzelhandel gewichtet, d. h. in Burgdorf lag der Ausgabesatz bei rd. 6.392 € p. a. pro Einwoh-
ner*® und damit etwa 356 € tiber dem Bundesdurchschnitt. Das Kaufkraftvolumen fir den Einzel-
handel ist in Burgdorf mit ca. 195 — 196 Mio. € p. a. zu beziffern, davon rd. 92,6 Mio. € in den

Sortimenten des periodischen Bedarfs.

Tabelle9:  Kaufkraftvolumen in der Stadt Burgdorf

Sortimente Kaufkraft in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 71,6
Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel 14,6
Blumen, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften 6,4

Bucher, Schreib- / Spielwaren 8,0

Zwischensumme periodischer Bedarf 92,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 23,8
Elektrowaren, Medien, Foto 18,2
Hausrat, Einrichtung, Mobel 19,9
Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf 16,9
Uhren / Schmuck, Optik / Akustik 5,0

sonstige Sortimente 11,2
Zwischensumme aperiodischer Bedarf 103,0
gesamt 195,6

GMA-Zusammenstellung 09 / 2018

28 Bei Apotheken wird nur der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente bericksichtigt.

3 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg 2018: Werte

Uiber 100 deuten auf einen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.

30 Nur Hauptwohnsitze, die Nebenwohnsitze werden nicht beriicksichtigt, um Kaufkraft in Deutschland nicht

doppelt zu verteilen.

33



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Burgdorf

3. Einzelhandelszentralitit

Als wichtige Orientierung fiir die Versorgungsbedeutung einer Stadt sowie flir deren Entwick-
lungspotenzial dient die Zentralitdtskennziffer. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat zeigt das
Verhaltnis zwischen Umsatz und einzelhandelsbezogener Kaufkraft der Bevolkerung. Werte tber
100 kommen zustande, wenn mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird, als Kaufkraft am Ort
vorhanden ist. Der Einzelhandel bindet die Kaufkraft der Wohnbevolkerung in einem hohen

Male und generiert gleichzeitig Zufllisse mit Kunden aus dem Umland.

Die ansassigen Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten im vergangenen Jahr einen Umsatz3! von
rd. 158 — 159 Mio. €.Diesem Umsatz steht ein Kaufkraftvolumen von rd. 195,6 Mio. € gegenliber,
so dass die Zentralitat Gber alle Branchen bei rd. 81 % liegt. Dieser Wert fallt fiir ein Mittelzentrum
gering aus und resultiert aus geringen Zentralitdten bei Hausrat, Einrichtungsbedarf, Mobel. Bei
Drogeriewaren / pharmazeutischen Artikeln wird mit einer Zentralitit von rd. 103 % ein ange-

messenes Niveau erreicht.

Fir den grundzentralen Versorgungsauftrag ist das Angebot bei Nahrungs- und Genussmitteln
ausschlaggebend. Der Umsatz in den relevanten Betrieben lag im vergangenen Jahr bei rd. 70
Mio. €. Bezogen auf das relevante Kaufkraftvolumen von rd. 71,6 Mio. € leitet sich eine Zentrali-
t4t von 98 % ab. Dies zeigt, dass kein Uberbesatz an Supermirkten oder auch an Discountern
besteht und diese Betriebstypen mit Ausnahme des E-Centers in der Weserstral3e keine hohen
Zufliisse aus den Nachbarkommunen, z. B. Uetze, Lehrte, generieren. Gleichwohl flieSt Kaufkraft
aus Burgdorf in andere Stadte in Richtung Hannover ab, was u.a. mit Pendlerverflechtungen und
dem umfangreichen Einzelhandelsangebot, z.B. lkea in Burgwedel, Fachmarkte, Mobelhduser in
Isernhagen-Altwarmbiichen, zusammenhdngt. Unter den Branchen des aperiodischen Bedarfs
liegt die hochste Zentralitat im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf mit Gber 104 % vor. Bei Be-
kleidung / Schuhe / Sport wird mit rd. 71 % angesichts der Nahe zu Hannover und Celle noch ein

vergleichsweise guter Wert erreicht.

31 Die Berechnungen des Umsatzes basiert auf den Betriebsbefragungen vor Ort und eigenen Einschatzun-

gen.
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Zentralitat des Einzelhandels von Burgdorf

120

98 100
100 +— — — . — — — — — — — — — —— ——— — g — — — — — -
88
81
80 -
71
60 - 55
49
44 46
40 A
20 4
0 T T T T T

Zentralitat

E [ - s t '3 W~ - o
E § B £ § $ H £ § £ ¥
@ o 2 = 't 1]
E : 25 g @ ] £ I £ 3
= 2 . £ ] j s g - E =~ -
2 @ 9 E a '§ > o -] E "R 2
B Iy 8 = a 2 €9 a2 EZ 2y 5
E o ~ g - S 25 “ s 23 ®E <
g & 4 CE K 53 T N 2
E& e = z e 50 =] @ c
o & = 3 o ‘20:"" H w
2 2 z = Iz = W
@ 3 k] & -
h -
2 o

GMA-Berechnungen 2018, Zentralitdt in %

35



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Burgdorf (_. M A '
Farsehundg § Beratung § Umsetzung

IV. EntwicklungsperspektivendesEinzelhandelsstandortes

1. Bewertung des Einzelhandelsangebotes und Potenziale
1.1 Bewertung des Einzelhandelsangebotes im periodischen Bedarf

Mit den beiden E-Centern, dem Rewe Supermarkt und dem Edeka Supermarkt in Ehlershausen
sind die sog. Vollversorger in Relation zur Einwohnerzahl ausreichend vertreten. Mit den Disco-
untern Aldi, Lidl, Penny (3 Filialen), Netto Markendiscount und NP liegt fiir die GréRe Burgdorfs
ein ausreichender Besatz vor. Die ausreichende wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Supermarkte ist
gewahrleistet, wenn rd. 7.000 Einwohner auf einen Supermarkt entfallen. Der Referenzwert fir
Lebensmitteldiscounter liegt bei rd. 5.000 Einwohner. Bedarf fiir einen neuen Supermarkt oder
einen neuen Discounter besteht nicht. Die einzelnen Supermarkte / Discounter werden wie folgt

bewertet:

Y 4 Das E-Center in der WeserstraRe ist mit rd. 3.500 m? Verkaufsfliche ausreichend di-
mensioniert, modern gestaltet, sehr leistungsfahig und verfiigt tiber gute Standortbe-

dingungen.

Y 4 Die Bestandsimmobilie, welche 1982 gebaut wurde, des E-Centers in der Uetzer StraRe
ist deutlich ,,in die Jahre gekommen®. Dies betrifft u. a. die Gestaltung des Eingangs,
der Vorkassenzone, die interne ErschlieBung, aber auch energetische Aspekte. Die
Standortbedingungen fallen im Vergleich zum E-Center in der Weserstralle sowie zu
Rewe unglinstiger aus, da der Parkplatz riickseitig angeordnet und die Zu- und Abfahrt
sehr eng ist. Dies betrifft auch den Anlieferverkehr. Zudem bestehen an diesem Stand-
ort keine Verbund- und Kopplungsmoglichkeiten mit weiteren Fachmarkten oder Fach-
geschaften. Die Zu- und Abfahrtsbedingungen zu diesem Standort kdnnten nur durch
den Kauf angrenzender Grundstiicke verbessert werden, wenngleich die Immobilie ab-
gerissen und im hinteren Standortbereich neu gebaut werden misste. Insofern zeich-
net sich hier ein Verlagerungsbedarf ab, wiahrend die Einheit mit rd. 2.500 m? ausrei-

chend grof3 ist.

Y 4 Der Rewe Supermarkt verfligt bedingt durch die direkte Anbindung zum grofSten zu-
sammenhdngenden Parkplatz ,,Schiitzenplatz” Gber sehr gute Standortbedingungen.
Durch die Lage am Eingangsbereich zur Innenstadt konnen angrenzende Geschafte von
dessen hoher Kundenfrequenz profitieren. Mit einer Verkaufsfliche von rd. 1.600 m?
liegt die Einheit etwas unter der fir Supermarkte tblichen GréRe von rd. 1.800 — 2.000

m? Verkaufsflache. Hier zeichnet sich ein geringer Erweiterungsbedarf ab.

Y 4 Der Edeka Supermarkt im Nahversorgungszentrum Ehlershausen weist mit rd. 750 m?

Verkaufsflache eine etwas geringe GroRe auf. Aufgrund der Verlagerung der Penny-
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Filiale an die Bundesstralle wird angeregt, die Nachbelegung der Bestandsimmobilie

durch Edeka, z. B. Auslagerung des Getrankemarktes, zu tiberprifen.

Mit einer Verkaufsflache von knapp 700 m? wird die Aldi-Filiale am Ostlandring den
Anspriichen der Kunden an einen modernen und Ubersichtlichen Verkaufsraum seit
langem nicht mehr gerecht. Seitens der Verbraucher werden seit Jahren hohere An-
spriche an die Gestaltung bzw. die Warenprasentation bei Discountern und Super-
markten gestellt. Dies betrifft nicht nur den Eingangsbereich bzw. die Kassenzone, son-
dern v. a. die Breite der Ginge® und die Hbhe der Regale. Seitens Aldi Nord werden

Einheiten von rd. 1.200 — 1.400 m? als zukunftsfahig betrachtet.

Der Lidl Discounter am Ostlandring / Uetzer StraRe ist mit knapp 1.000 m? Verkaufsfla-
che zwar grolRRer als die Aldi-Filiale, entspricht auch nicht mehr den gangigen und als

zukunftsfahig angesehenen GréRen von rd. 1.300 — 1.400 m?2.

Die Penny-Filialen in der Immenser StraBe und MénkeburgstraRe sind jeweils 800 m?
grofd und weisen fir Penny in etwa durchschnittliche Einheiten auf. In Ehlershausen
er6ffnete Penny Ende September 2018 mit rd. 800 m? Verkaufsfliache, die neue Einheit
ist rd. 200 m? als die vorherige. Mit Blick auf die Versorgungsfunktion dieser Filiale
zeichnet sich mittelfristig kein Erweiterungsbedarf ab. Die Nachbelegung der urspriing-

lichen Penny-Filiale ist momentan noch ungeklart.

Die Supermiérkte, Discounter sowie die kleineren Betriebe (Lebensmittelhandwerk, speziali-

sierte Anbieter) erwirtschaften den iberwiegenden Teil des Umsatzes mit Verbrauchern aus

Burgdorf, dies zeigt die Zentralitdt von rd. 98 % bei Nahrungs- und Genussmitteln. Nennes-

werte Zuflisse aus dem Umland verzeichnet nur das E-Center in der WeserstraRe.

Das Angebot in den weiteren Sortimenten des periodischen Bedarfs wird wie folgt bewertet:

' 4

32

Das Angebot bei Drogerie- / Parfiimeriewaren verteilt sich auf drei Drogeriemarkte
(dm, Rossmann in der MarktstralRe und in der Weserstral3e), eine Parfiimerie, ein Haar-
pflegeshop und auf Teilsortimente der Supermarkte, Lebensmitteldiscounter bzw. des
Sonderpostenmarktes Zimmermann. Die stark frequentierten innerstadtischen Filialen
Rossmann und dm weisen mit Einheiten von rd. 500 m? eine vergleichsweise geringe
Verkaufsflache auf. Neuansiedlungen werden sowohl bei Rossmann als auch bei dm
mit Einheiten von ca. 700 — 800 m? Verkaufsfliche vollzogen. Beide Einheiten sollten
erweitert und zukunftsfahig aufgestellt werden, da diese zu den wenigen Frequenz-
bringer der Innenstadt gehoren. Auch die Rossmann Filiale in der WeserstraRe fallt
sehr klein aus, wenngleich der gesamte Standortbereich stadtebaulich nicht integriert

In Filialen, die bereits seit Jahrzenten betrieben werden, sind die Gange rd. 1,40 m breit. Mittlerweile

werden diese Gange auf rd. 3,0 m erweitert. Insofern ist jeweils ein Teil der Verkaufsflaichenerweiterung,
der Verbreiterung der Gange geschuldet.
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ist und insofern kaum Maglichkeiten zur Erweiterung von Betrieben mit periodischen
Sortimenten bestehen. Dies hdangt mit den raumordnerischen Vorgaben zusammen,

d.h. das sog. Integrationsgebot kann an diesem Standort nicht eingehalten werden.

Y 4 Im Bundesdurchschnitt entfallen etwa 4.360 Einwohner auf eine Apotheke. In Burg-
dorf sind sieben Apotheken ansassig, d. h. auf eine Apotheke entfallen rd. 4.560 Ein-
wohner. Der Besatz von Apotheken ist flir die GroRe von Burgdorf angemessen. Hier-
bei ist zu beachten, dass Apotheken nicht groRflachig sind und damit auch keiner pla-

nungsrechtlichen Steuerung bedirfen.

Y 4 Das Angebot bei Blumen verteilt sich auf 10 inhabergefiihrte Fachgeschafte bzw. filia-
lisierende Anbieter mit Uiblichen Einheiten, d. h. deutlich unter 100 m? Verkaufsflache.
Sofern hier Ansiedlungen / Erweiterungen vollzogen werden, ist dies nicht planungs-

rechtlich abzusichern.

Y 4 Das Angebot bei Tiernahrung verteilt sich auf die beiden Fachmarkte Fressnapf (Uetzer
StralRe) und Futterhaus (WeserstralRe) sowie auf die Teilsortimente der Supermarkte,
Lebensmitteldiscounter und des Sonderpostenmarktes Zimmermann. Die beiden
Fachmarkte Fressnapf und Futterhaus fiihren neben Tiernahrung weitere Artikel des
Tierbedarfs. Die Einheit von Fressnapf in der Uetzer Strale ist groRzligig dimensioniert,
wahrend die Verkaufsfliche von Futterhaus eher klein ausfallt. Eine Erweiterung am

Standort WeserstraRe ist raumordnerisch nicht zulassig.

2. Bewertung des Einzelhandelsangebotes im aperiodischen Bedarf

Y 4 Bei Biichern / Schreibwaren verteilt sich das Angebot auf innerstadtische Fachge-
schiafte, zwei Sortimentsbuchhandlungen, ein Fachgeschaft in Ehlershausen und die
Fachabteilungen in den Supermarkten bzw. Discountern. Das Angebot bei Spielwaren
bezieht sich auf drei innerstadtische Fachgeschafte, wovon zwei Betriebe Ihren Ange-
botsschwerpunkt bei Modellbau haben. Die Zentralitat fallt bei Biichern, Schreib- und
Spielwaren mit rd. 49 % gering aus, d.h. iber die Halfte der Kaufkraft wird nicht im
stationaren Einzelhandel in Burgdorf gebunden. Allerdings sind Potenziale zum Ausbau
des stationdren Einzelhandels in diesem Sortiment angesichts des hohen Marktanteils

des online-Handels kaum mehr vorhanden.

Y 4 Im Sortiment Bekleidung / Wiasche weist Burgdorf verschiedene namenhafte Filialis-

ten (bspw. kik mit zwei Filialen, Takko, Ernsting's family‘s, Gina Laura) und inhaberge-
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fUhrte innerstadtische Fachgeschéifte (bspw. Fehling, Obermeyer) auf. Auch das Wa-
renhaus Woolworth3? (Nachbelegung von C&A, Eréffnung Ende August 2018) bietet

dieses Sortiment an.

Im Sortiment Sport sind die innerstddtischen Fachgeschafte Goslar und Polch mit mitt-
leren Einheiten angebotsbestimmend. Potenziale sollten fir Erweiterungen im Be-

stand genutzt werden.

Schuhe / Lederwaren werden in innerstddtischen Fachgeschaften sowie bei Deich-
mann (Ostlandring) angeboten. Die Fachgeschafte sowie Deichmann weisen Ubliche

Einheiten zwischen rd. 300 und 450 m? Verkaufsflache auf.

In der Hauptbranche Bekleidung / Schuhe / Sport wird etwa 60 % der Kaufkraft in Burg-
dorf gebunden, etwa 9 Mio. € flieBen an andere Einkaufsorte ab. Somit stiinde zwar
ein ausreichendes Potenzial fir weitere Ansiedlungen zur Verfliigung, wenngleich zur
Minderung der Abflisse weitere groRflachige Formate, v. a. bei Bekleidung, notwendig
waren. Mit Blick auf die Wettbewerbssituation in Hannover und Celle diirften Ansied-

lungen nur schwer umsetzungsfahig sein.

Im Sortiment Optik, Akustik, Uhren, Schmuck befindet sich eine Vielzahl an Fachge-
schaften in der Innenstadt, wobei auch namhafte Filialisten wie Fielmann vertreten
sind. Die Zentralitdt von etwa 100 % zeigt, dass die Kaufkraft in hohem MaRe (rd. 80 -
90 %) gebunden wird und auch aus dem Umland Kaufkraft zufliet. Das Angebot fallt

sehr gut aus.

Bei Elektrowaren. Medien, Foto ist der in der WeserstralRe lokalisierte Fachmarkt ex-
pert angebotsbestimmend. In der Innenstadt sind Gberwiegend Handyshops vertre-
ten. Knapp die Halfte der Kaufkraft wird durch die vorhandenen Geschafte gebunden,
was fir ein Mittelzentrum unterdurchschnittlich ist. Angesichts des hohen Online-An-
teils, insbesondere bei Unterhaltungselektronik, ist es momentan sehr schwierig, wei-
tere Anbieter anzusiedeln. Mit Blick auf die Angebotsabrundung des innerstadtischen

Angebotes wird die Innenstadt als potenzieller Standort favorisiert.

Das Sortiment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik / Wohnaccessoires wird in kleinen
innerstadtischen Fachgeschaften und in einem geringen Umfang in den Supermarkten
bzw. als Aktionswaren in den Lebensmitteldiscountern gefiihrt. Auch der Sonderpos-
tenmarkt Zimmermann fuhrt dieses Sortiment. Klassische Fachgeschafte fiir Glas / Por-
zellan / Keramik bzw. Hausrat mit Einheiten von rd. 400 — 500 m? Verkaufsflache wer-

den seit langerem nicht mehr in Innenstadten eroffnet. Dies hangt mit der starken

Von Woolworth wurde fast die gesamte Verkaufsflache von C&A nachbelegt.
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Konkurrenz der Mobelhduser, welche ein sehr umfangreiches Angebot in diesem Sor-

timent vorhalten, zusammen.

Y 4 Im Méobelsektor verteilt sich das Angebot auf das Danische Bettenlager, ein Fachge-
schaft fur Polstermdbel, ein Kiichenstudio und zwei kleinere Anbieter. GroRflachige
Formate sind nicht vertreten, was auch mit der ausgepragten Wettbewerbssituation
im Mobelsektor in der Region Hannover zusammenhéangt. Hier besteht ein Ausbaupo-
tenzial, z. B. fiir einen Mobeldiscounter oder fiir ansassige Betriebe. In der Hauptbran-
che Mébel / Hausrat / Einrichtung flieRt der GroRteil der Kaufkraft (Uber 12 Mio. €) an

die Wettbewerbsstandorte in der Region ab.

Y 4 Im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf weisen die Baumarkte Bauléwe (2
Standorte) im Gewerbegebiet Hilptingsen und hagebau grof3flachige Formate auf.
Hinzu kommen eine Vielzahl weiterer Betriebe (bspw. Raiffeisenmarkt, Landhandel,
Baustoffe Brandes). Bedarf fiir Neuansiedlungen an grol3flachigen Formaten besteht
in Burgdorf nicht, zumal im Umland ebenfalls groRflachige Formate lokalisiert sind. Der
Raiffeisenmarkt in der RaiffeisenstraRe liegt relativ nah an der Innenstadt und ist hin-
sichtlich des duBeren und inneren Erscheinungsbildes nicht mehr zeitgemaR. Hier

zeichnet sich ein Modernisierungsbedarf ab.

Y 4 Fahrrider / Zubehér werden in zwei innerstidtischen Fachgeschiften (Fahrrad

Mailynn, Schiwy, Schwenke) auf jeweils kleinen Verkaufsfliche von etwa 200 — 300 m?
geflihrt. Angesichts der hohen Dynamik in dieser Branche, u. a. pedelecs, cargo-bikes,
e-bikeleasing, werden Erweiterungen im Bestand empfohlen. Ein weiteres sehr kleines

Fachgeschaft ist in Otze lokalisiert.

Y 4 In den sonstigen Sortimenten ist eine Vielzahl an Sonderpostenmarkten (u. a. Sonder-
posten Zimmermann, Mc Geiz, Tedi und Second-Hand-Laden) vertreten. Bedarf an

Neuansiedlungen von grofRen Sonderpostenmaérkten zeichnet sich nicht ab.
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V. Einzelhandelskonzeptfur Burgdorf

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels wird empfohlen das
Einzelhandelskonzeptes zu verabschieden. Dieses dient als Grundlage zur Beurteilung von Erwei-
terungs-, / Verlagerungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindli-
chen Bauleitplanung®. Beriicksichtigt werden auch die (ibergeordneten Ziele der Landes- und

Regionalplanung.
Die wesentlichen Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf werden wie folgt gesehen:
#  Sicherung und Ausbau der grund- und mittelzentralen Versorgungsfunktion

» Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung, ggf. An-
passung bestehender Bebauungspldane an die Grundsatze des Einzelhandelskon-

zeptes und der aktuellen Raumordnung

Y 4 Schutz und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, des Nahversor-

gungszentrums Ehlershausen und des neuen Nahversorgungszentrums Siidstadt

Im kommunalen Einzelhandelskonzept®® fiir die Stadt Burgdorf aus dem Jahr 2007 wurde bereits
die Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels (ber eine Sortimentsliste und Giber Standorte

gesteuert.

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende und

aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-
und zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient als Grund-

lage zur Steuerung des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
grindung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB,
§ 9 Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis wer-
den im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

34 Durch den Beschluss des Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu
beriicksichtigen.

» Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Burgdorf, Stadt + Handel 2007.
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Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen fiir eine zukunftsori-
entierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist darauf
hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen fiir eine adaquate Ent-
wicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs- und AufwertungsmaRnah-

men in den Einzelhandelsbetrieben.

2. Sortimentskonzept

Flr das Sortimentskonzept wird geklart, welche Sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters,
der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstrukturen heute den zentralen Versorgungs-
bereichen zugeordnet werden bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollen. Diese Sortimente wer-

den als zentrenrelevant bezeichnet.

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem beson-

|l(

deren ,,Gefahrdungspotenzial“ fiir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn diese auller-
halb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anzie-
hungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw.
eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkdufe). Zu zentrenrelevan-
ten Sortimenten gehdren nahversorgungsrelevante Sortimente, da eine méglichst wohnortnahe
Versorgung im periodischen Bedarf erreicht werden sollt. Das Angebot an nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten stellt an stadtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahr-
dung firr zentrale Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten unter Umstanden aus planerischer

Sicht auf Grund ihres grofRen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar erwiinscht.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Einstufung der Sortimente dar, diese orientiert sich an der
raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Burgdorf, den rechtlichen Vorgaben und berticksich-
tigt die stadtebauliche Zielsetzungen. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht im zentralen
Versorgungsbereich angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt auf-
weisen, als zentrenrelevant eingestuft werden. Voraussetzung ist, dass Ansiedlungen im zentra-
len Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer mafigeblichen Steigerung der

Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen.

GroRflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind haufig in dezentralen
Lagen angesiedelt. Diese Sortimente sind i.d.R. nicht kritisch im Hinblick auf die Ziele der Einzel-
handelsentwicklung in zentralen Versorgungsbereichen zu sehen. Die Liste der nicht zentrenre-
levanten Sortimente erflllt darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den zentrenrelevan-
ten Sortimenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente erganzbar. Im Vergleich zur Sor-

timentsliste aus dem Jahr 2007 ergeben sich nur wenige Anderungen:
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Y 4 Papier- / Schreibwaren werden nicht zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
mehr gerechnet. Dies hangt mit den Vorgaben des LROP-VO 2017 zusammen. So wer-
den zu den periodischen Sortimenten, welche identisch mit nahversorgungsrelevanten

Sortimenten sind, Zeitschriften / Zeitungen gerechnet.

Y 4 Das Sortiment Bettwaren ist nach wie vor nicht als zentrenrelevant eingeordnet, wo-
bei dieses Sortiment prazisiert wurde (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken). Damit soll
vermieden werden, dass auch das zentrenrelevante Sortiment Bettwadsche dazu ge-

zahlt wird.

Y 4 Das Baumarkt-Sortiment wurde weiter konkretisiert und bleibt nach wie vor nicht zen-
trenrelevant. Dieser Bereich wurde um die sog. baumarktrelevanten Haushaltswaren
erganzt, worunter Leitern, Aufbewahrungsboxen, Waschestander zu verstehen sind.
Diese werden Ublicherweise in Bau- / Heimwerkermarkten gefiihrt und kaum mehr in

klassischen innerstadtischen Fachgeschaften fir Haushaltswaren.

Y 4 Nicht enthalten waren 2007 die Sortimente Arbeitsbekleidung (wurde dem Beklei-
dungssortiment zugeordnet) und Reitsportartikel (wurde zu Sport zugeordnet) zahlte

zu Sport, welche als nicht zentrenrelevant eingeordnet wurden.

Y 4 Das Sortiment Gardinen und Zubehor wurde in 2007 als zentrenrelevant eingeordnet,
da der Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt lag. Mittlerweile hat sich dies verscho-

ben, sodass das Sortiment als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden kann.

Abbildung 8: Verteilung der Sortimente in Burgdorf nach Lagekategorien

Lebensmittel 17% " 11% 29
Drogeriewaren | 71% . Jo0% |
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften |
Biicher, PBS, Spielwaren i 97% 3
Bekleidung, Schuhe, Sport : 77% 14% EOVA
Optik, Horgerdte / Uhren, Schmuck | 100%

Elektrowaren, Medien, Foto |29 I -7} 0

Hausrat, Einrichtung, Mobel |iii19% 24% YV 14%

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf |78 91%
Sonstige Sortimente | 34% 66%
Einzelhandel insg. 27% 6% 40% 27%

T T T T T T T T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Innenstadt Neben- H Streu- dezentrale Lagen
zentren lagen

GMA-Darstellung 2018
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Bezogen auf die Gesamt-Verkaufsflache entfdllt rd. 27 % auf die Innenstadt, rd. 6 % auf das
Nebenzentrum am Ostlandring, rd. 40 % verteilt sich auf weiter Lagen in der Kernstadt und

die Stadtteile und rd. 27 % auf dezentrale Lagen.%®

Tabelle 10: Sortimentsliste des Einzelhandels von Burgdorf

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
= periodischer Bedarf = aperiodischer Bedarf
- Nahrungs-/ Genussmittel - ElektrogroRgerate
- Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel - Tierpflegemittel, Tierbedarf, zoologischer Be-
- Zeitschriften, Zeitungen darf
- Schnittblumen - Gartenbedarf / Pflanzen, Gartengerate
- Tiernahrung - Gartenmobel

- Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge, Far-

zentrenrelevante Sortimente = aperiodischer Be- .
ben, Lacke, Tapeten, Leitern

darf - baumarktrelevante Haushaltswaren (z. B. Lei-
- Parfimeriewaren tern, Aufbewahrungsboxen, Waschestander)
- Sanitatswaren (kleinteilig) - Sanitdr / Fliesen
- Bucher - Rollldden, Rollos, Markisen
- Spiel-, Schreibwaren, Bastelartikel - Mobel, Antiquititen, Kiichen, Biiromébel,
- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder), Wasche Badmobel, -ausstattung
- Sportbekleidung und Schuhe, Sportartikel - Matratzen, Matratzenschoner
(kleinteilig) - Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken)
- Schuhe, Lederwaren - Gardinen / Zubehér
- Wolle, Kurzwaren / Handarbeiten / Stoffe - Teppiche, Bodenbelige
- Baby-/ Kinderartikel - Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper
- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, . Campingartikel
Korbwaren, Wohnaccessoires - Auto- / Motorradzubehér

- Kunstgegenstande, Bilder / Rahmen, - Sanititswaren (groRteilig)

- Arbeitskleidung
- Sport-, FreizeitgroRgerate
- Reitsportartikel

- Haus-/ Tischwasche, Bettwasche (Bettbe-
zlige, Laken)

- Uhren, Schmuck, Optik, Akustik
- Fahrrader / Zubehor

- Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik,
Computer / Zubehor, Telekommunikation,
Foto

- Angel- / Jagdbedarf

GMA-Empfehlungen 2018

- Kinderwagen, Autokindersitze

Mit Blick auf zentrenrelevanten Randsortimente bei grof3flachigen Betrieben mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment sind die Vorgaben des LROP-VO 2017, 2.3.06 zu berticksichtigen:
»Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind

auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

36 Hilptingsen, An der Mdsch und Lise-Meitner-Stralle (hagebau).
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c) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betragt oder

d) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines groReres Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der
als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrele-
vante Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt
bleibt.”

Zu beachten ist ferner, dass bei Erweiterungen in vorhandenen groRflachigen Einzelhandelsbe-
triebe jeweils das gesamte Vorhaben, also nicht nur die Erweiterungsflache, bewertet werden

missen. Dies bezieht damit auch die Betrachtung der Randsortimente mit ein.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in fritheren Jah-
ren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssi-
cher. So kénnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten

Sortimente in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren werden ausgeschlossen.

Y 4 Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir Kommunen Differenzierungsmoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Sortimente auch unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit ausgeschlossen wer-

den kdnnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken und weiterzuentwickeln.

Von dem Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels kénnen bestimmte Betriebstypen, wie
Werksverkauf, Nachbarschaftsladen, Tankstellenshops, Kioske usw. ausgenommen und aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit sie zentrenvertraglich sind. Gleichzeitig ist generell da-

rauf hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz genieRen.

Da die Entwicklungspotenziale sehr begrenzt sind, sollte auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Ortsmitte restriktiv hinsichtlich groRflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortiment
verfahren werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschliisse in den jeweiligen Be-
bauungsplanen umsetzbar. Ein schliissiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten Maf3-
nahmen im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in
den (brigen Standortlagen abgesichert werden. Bestehende Bebauungsplane waren nach Abwa-
gung planerisch relevanter Gesichtspunkte anzupassen. Sortimentsausschliisse bzw. -beschran-
kungen auRerhalb der geschiitzten Bereiche (zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) sind als

flankierende MalRnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt zu sehen.

45



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Burgdorf

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung. Ein we-
sentliches Augenmerk liegt auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei Planun-
gen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der
bestehenden Einkaufslagen in Burgdorf in eine Zentren- und Standortstruktur. Dazu werden die
bestehenden Handelslagen und die festgelegten zentralen Versorgungsbereich aus dem vorheri-

gen Einzelhandelskonzept fir Burgdorf Giberprift und aktualisiert.

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 beschreibt in seinem Standortkonzept folgende

Zentrale Versorgungsbereiche:

Y 4 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Y 4 Nahversorgungszentrum Ehlershausen

J Nahversorgungszentrum Rubensplatz (kinftig).

Aufgrund der faktischen Pragung ist nach wie vor ein zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

sowie das Nahversorgungszentrums Ehlershausen vorhanden.

Das perspektivische Nahversorgungszentrum ,,Rubensplatz” kann nicht bestéatigt werden. Bereits
in 2007 wurde festgestellt, dass der Rubensplatz aufgrund der damaligen Situation nicht als zent-
raler Versorgungsbereich bewertet werden kann, wenngleich ein Ausbau empfohlen wurde. Be-
griindet®” wurde dies u. a. mit der Lage an einer (berdrtlichen AusfallstraBe und damit mit einer
hohen Lagegunst fiir Einzelhandelsbetriebe. Zudem wurde ein Ansiedlungspotenzial fiir das Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel, ergdnzt um weitere vornehmlich auf die Versorgung des
Gebietes bezogene Sortimente, festgehalten. Fiir ein Nahversorgungszentrum ist das Vorhan-
densein eines Frequenzbringers notwendig, wobei zu den Frequenzbringern Lebensmitteldis-
counter, Supermarkte moglichst in Kombination mit weiteren kleinteiligen Betrieben (insbeson-
dere Lebensmittelhandwerk) oder auch mit einem Drogeriemarkt zahlen. Im Bereich des Rubens-
platzes bzw. der Gudrun-Pausewang-Schule leben zwar tiber 7.000 Einwohner, so dass ein aus-
reichendes Kaufkraftvolumen fiir einen Lebensmittelmarkt vorhanden ist. Ein moderner und zu-
kunftsfahiger Lebensmittelmarkt kann allerdings nicht in die vorhandene Bestandsimmobilie
(ehemals Aldi), welche in den 1970er Jahren als Quartierszentrum entwickelt wurde, integriert
werden. Erforderlich ware an diesem Standort der Neubau eines Lebensmittelmarktes, wozu
eine entsprechend groRe Fliche (rd. 5.000 — 6.000 m?) notwendig wére. In die ndhere Betrach-
tung und Abwéagung kann ggf. ein Teilbereich der Flache der Gudrun-Pausewang-Schule einbezo-
gen werden, falls es zu einer Erneuerung dieses Schulstandortes kommt. Allerdings sind die

37 vgl. Stadt + Handel, Seite 94 ff.
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Standortanforderungen der Betreiber von Lebensmitteldiscountern oder Supermarkten zu be-
ricksichtigen, welche nach wie vor Standorte an frequentierten Durchgangsachsen préferieren,

um so den taglichen Anlieferverkehr zu gewéhrleisten.

In diesem Zusammenhang ist auf die Entwicklung des Standortbereichs am Ostlandring / Duder-
stadter Weg hinzuweisen. Seit mehreren Jahren bestehen Bestrebungen, den gesamten Bereich
(Verbundlage um Aldi, Deichmann, Danisches Bettenlager, Takko) neu zu strukturieren und zu
ordnen. Dabei soll das Quartier nicht nur fir den Einzelhandel neu geordnet werden, sondern

auch gehobene Wohnquartiere entstehen.

Die Ansiedlung der Aldi-Filiale sowie der Fachmarkte wurde vor iber 20 Jahren vollzogen, die
gesamte Verbundlage ist seit Jahren stark modernisierungsbedirftig. Urspriinglich in einer Ge-
werbegebietslage entwickelt, hat sich hier mittlerweile ein Wandel vollzogen. Nunmebhr ist es
moglich, den zwischen der Aldi- und LidI-Filiale ansassigen Autohandler zu verlagern, so dass ein
kleines Zentrum geschaffen werden kann. Unmittelbar im Bereich des Ostlandrings bestehen ver-
dichtete Wohngebiete, in welchen mehrere 1.000 Einwohner leben. Insofern ibernehmen die
dortigen Betriebe auch eine quartiersnahe Versorgungsfunktion. Perspektivisch erfiillt dieser
Standortbereich die Kriterien fiir einen zentralen Versorgungsbereich i. S. eines Nebenzentrums.
Im Gegensatz zum Hauptzentrum Innenstadt sollen in einem Nebenzentrum Betriebe vorhanden
sein, welche primar auf den grundzentralen Kongruenzraum bzw. den periodischen Bedarf aus-
gerichtet sind. Die Betriebe hingegen in der Innenstadt Glbernehmen eine Versorgungsfunktion

fir die Gesamtstadt sowie den zugeordneten mittelzentralen Kongruenzraum.

3.1 ZentralerVersorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)

Foto 1: MarktstraBBe (1) Foto 2: MarktstraBe (2)
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Raumliche Situation

7’ Entsprechend der faktischen Pragung umfasst der zentrale Versorgungsbereich grolRe
Teile des historisch gewachsenen Stadtkerns, wenngleich dieser mit Blick auf die An-
siedlungsmoglichkeiten und die Flachenverfligbarkeit fir groRflachige Formate im Ein-
zelhandel etwas komprimiert wurde. Die Einbeziehung historischer Gebaude, welche
nach wie vor bestehen bleiben und damit als Flachenpotenzial fiir die Ansiedlung von

grol¥flachigen Betrieben nicht in Frage kommen, ist nicht zielfiihrend.

47



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Burgdorf
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Die Hauptlage bildet die Marktstralle zwischen den Achsen ,Vor dem Celler Tor” und
der BahnhofstraBe. Nordlich der Achse ,Hannoversche Neustadt” werden einzelne
Teilbereiche mit einbezogen, der gesamte Bereich bis hin zur GartenstraRe erfullt auf-
grund der faktischen Pragung (v. a. Schulen, Wohnbebauung) und fehlender Nutzungs-
mischung bzw. -vielfalt nicht die Voraussetzungen fiir einen zentralen Versorgungsbe-
reich. Aufgrund des deutlich nachlassenden Geschaftsbesatzes kdnnen auch nicht

samtliche Bereiche der Braunschweiger StraRe mit einbezogen werden.

Entlang der MarktstraRe nimmt in Richtung Kreisverkehr die Einzelhandelsdichte deut-
lich ab, wahrend gastronomische und dienstleistungsbezogene Nutzungen in den Vor-

dergrund treten.

Zu beachten ist, dass die MarktstralRe sehr lang ausgedehnt ist und eine durchgangige
hohe Kundenfrequenz auf dieser Lange in einer Mittelstadt wie Burgdorf kaum moglich
ist. Die hochste FulRgangerfrequenz entféllt auf den Bereich zwischen Rewe und Ross-

mann.

Der Verlauf der Aue begrenzt stidlich des Schiitzenplatzes die Innenstadt als natiirliche
Barriere. Das E-Center und das Blumengeschéft in der Uetzer StralRe sind deutlich von
der Innenstadt abgesetzt und kdnnen nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich

gezahlt werden.

Der Standortbereich in der RaiffeisenstraRe um den Raiffeisenmarkt inkl. Tankstelle
und Anlagen fir landwirtschaftliche Abnehmer ist eher gewerblich als durch Einzel-
handelsbetriebe gepragt. Fir die Erweiterung des Raiffeisenmarktes ist die Einbezie-
hung in den zentralen Versorgungsbereich nicht nétig, da das Kernsortiment Garten-
bedarf nicht zentrenrelevant ist. Die Erweiterung kdnnte auch am jetzigen Standort

vollzogen werden, was allerdings eine komplette Neuordnung voraussetzen wiirde.

Als Potenzialflache kann die Flache westlich der FeldstraRe berticksichtigt werden.
Diese Flache ist auch vergleichsweise schnell vom Bahnhof aus zu erreichen, wobei

eine fulldufige Verbindung geschaffen werden kénnte.

Eine weitere Moglichkeit stellen Flachen nordlich des Schitzenplatzes dar, die ggf. fiir

Erweiterungen der dortigen Betriebe herangezogen werden kénnen.

Dieser Bereich um die RolandstraRe / BahnhofstraRe wurde vor iber 10 Jahren als ,,Po-
tenzialfliche3® zur zukiinftigen Weiterentwicklung von Haupt- und Nebenlagen” aus-
gewiesen. Aufgrund der dortigen Eigentumsverhaltnisse konnte bisher jedoch keine

Entwicklung vollzogen werden. Zwischenzeitlich zeichnet sich hier wieder Interesse

vgl. Stadt + Handel, Seite 92 ff.
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seitens Projektentwicklern zur Einzelhandelsentwicklung ab, jedoch sind die besonde-
ren Standortbedingungen zu beachten. Aufgrund der zuriickversetzten Lage und der
fehlenden Sichtbarkeit von der MarktstralRe aus bietet dieser Bereich keine optimalen
Voraussetzungen. Flr das E-Center (Uetzer StraBe) kommt dieser Bereich aufgrund der
Ausrichtung auf das westliche Stadtgebiet und damit der Uberschneidungen mit dem
E-Center in der Weserstral3e nicht in Frage. Zudem wiirde dies auch die Entwicklung
am Ostlandring nachteilig tangieren. Uberpriift werden sollte, inwieweit der Standort

far moglicherweise zur Verlagerung anstehende Einheiten entwickelt werden kann.

Versorgungsfunktion

Y 4 Die Betriebe der Innenstadt Gbernehmen fiir samtliche Einwohner Burgdorfs eine Ver-
sorgungsfunktion sowie fiir das Umland, hier insbesondere fiir den mittelzentralen
Kongruenzraum.

Y 4 Eine besondere Bedeutung fiir die Marktreichweite kommt dem Rewe Supermarkt,
den beiden Drogeriemarkten, den inhabergefiihrten Bekleidungshdusern Fehling und
Obermeyer sowie den beiden Schuh- und Sportfachanbietern Polch und Goslar zu.

Y 4 Die innerstadtischen Betriebe machen Uber die Halfte aller Betriebe und rd. 27 % der
gesamten Verkaufsflache aus.

Ausstattung

Sortimente Anzahl Verkaufsflache in m?
Nahrungs- und Genussmittel 14 2.725
Drogerie-, Parfimeriewaren, pharmazeutische Artikel 11 1.625
Blumen, Tiernahrung 4 150
Biicher, Schreib-, Spielwaren 7 1.430
Bekleidung, Schuhe, Sport 23 5.645
Uhren / Schmuck, Optik / Akustik 9 580
Elektrowaren, Medien, Foto, 4 180
Hausrat, Einrichtung, Bau- / Heimwerkerbedarf 9 890
sonstige Sortimente 10 1.580
Einzelhandel insgesamt 91 14.805

Aus Datenschutzgriinden ist eine Ausweisung bei drei und weniger Betrieben nicht moglich. GMA-Erhebung 2016,
aktualisiert in 2018 (ca.-Werte gerundet; Rundungsdifferenzen moglich)

V'

' 4

offentliche Einrichtungen: Stadtverwaltung, Amtsgericht, Finanzamt, Stadtmuseum

Komplementarnutzungen: > 80 erganzende Nutzungen
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Bei Nahrungs- und Genussmitteln stellt Rewe den strukturpragenden Anbieter dar. Die
Aldi-Filiale, welche auf einer sehr geringen Verkaufsflache von unter 500 m? jahrzehn-
telang betrieben wurde, wurde im vergangenen Jahr geschlossen. Die Flache wurde

durch einen Kik Textildiscounter nachbelegt.

Die seit langerem leerstehende Bestandsimmobilie von C&A wurde zwischenzeitlich
durch Woolworth nachbelegt. Insofern diirfte perspektivisch die Obere Poststrae von

dieser Neuansiedlung hinsichtlich der Kundenfrequenz profitieren.

Im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung, Schuhe und Sport konzentriert sich das
Angebot auf das Hauptzentrum. Lediglich die Filialisten Takko, Deichmann und Kik sind
aullerhalb der Innenstadt im Nebenzentrum ,,Aue-Sid“ bzw. in der WeserstralSe loka-

lisiert, wobei zukiinftig Takko am Ostlandring nicht mehr bestehen bleibt.

Entwicklungspotenziale und Ziele

>

>

Sicherung und Starkung der Innenstadt als Versorgungsstandort im periodischen und
aperiodischen Bedarf

Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt als Handels- und Aufenthaltsort, auch
durch Veranstaltungen
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Karte 4: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Nutzung

I cinzelhandel
- Dienstleistungen

- Gastronomie, Hotellerie

Freizeit-, Kultur- und
Bildungseinrichtungen,
offentl. Einrichtungen

Il Gewerbe / Handwerk

V///4 Mehrfachnutzungen

©
o

Leerstand

Spielhallen

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

-
2

Potenzialflichen

Anderungen 61. Herbst 04.10.18

Kartengrundlage: Stadt Burgdorf;
GMA-Bearbeitung 2018
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Farchung [ Bevatung § Umnetiung

3.2 Nebenzentrum,Aue-Siid“

(ot b Ty | &3 910z

Raumliche Situation

Y 4 Das neue Nebenzentrum erstreckt sich auf Teilbereiche des Ostlandringes ab dem

Kreuzungsbereich Uetzer Stral3e bis hin zum Duderstadter Weg.

Versorgungsgebiet

Y 4 Die dort ansassigen Betriebe Gibernehmen eine Versorgungsfunktion fiir die stidlichen

bzw. siidwestlichen Stadtquartiere.

Ausstattung

Y 4 Das Nebenzentrum umfasst derzeit 7 Betriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 3.520
m?2 VK. Im periodischen Bedarf sind die beiden Discounter Aldi und Lidl sowie Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (Fleischer, Backer) ansassig.

Y 4 Im aperiodischen Bedarf sind der Schuhfilialist Deichmann, der Textilfilialist Takko und
das Danische Bettenlager ansassig.

Y 4 strukturpragende Betriebe: Aldi, Lidl
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Karte 5: Abgrenzung des Nebenzentrums Aue-Siid

Nutzung

- Einzelhandel

| Dienstieistungen

Gastronomie, Hotellerie

|: Freizeit-, Kultur- und
Bildungseinrichtungen,
offentl. Einrichtungen

- Gewerbe / Handwerk

Mehrfachnutzungen

@ Leerstand
6 Spielhallen

D Nebenzentrum

Kartengrundiage: Stadt Burgdorf;
GMA-Bearbeitung 2018

Da ein Bedarf fir Neuansiedlungen an Supermarkten bzw. Lebensmitteldiscountern nicht mehr
besteht, sollte die Struktur und die ansassigen Betriebe optimiert werden, so dass deren Zu-
kunftsfahigkeit gewahrleistet ist. Die Bestandsimmobilie des E-Centers (Uetzer StralRe) ist nicht
mehr zukunftsfahig ist, was mit dem erheblichen Investitionsbedarf zusammenhangt. Insofern
bietet sich dessen Verlagerung an diesen Standort an. Es ist nicht geplant, die jetzige Verkaufsfla-
che von rd. 2.500 m? zu erweitern. Mit dieser Verkaufsfliche liegt eine ausreichende GroRe fiir
einen Supermarkt vor, welcher nicht primar auf Umlandkunden, sondern auf benachbarte Quar-
tiere ausgerichtet ist. Um das E-Center am Standort Ostlandring unterzubringen, wird zukinftig
der Filialist Takko nicht mehr integriert werden. Der gesamte Standortbereich®® wird umstruktu-
riert und neu geordnet, was auch Zu- und Abfahrtsbedingungen, Stellplatzanlagen etc. mit ein-
schlieBt. Die mogliche Zusammensetzung bzw. GroRe fiir die Lebensmitteldiscounter bzw. fiir die
angestrebte Verlagerung des E-Centers wurde Uberpriift. Im Fokus der Betrachtung standen ins-
besondere die moglichen Auswirkungen auf die Innenstadt. Der Angebots- und Umsatzschwer-
punkt sowohl der beiden Discounter als auch des E-Centers liegt bei periodischen Sortimenten,

v. a. Nahrungs- und Genussmittel. Gerade das E-Center reduzierte deutlich die sog. Nonfood-Sor-
timente, welche im Obergeschoss untergebracht waren, der eindeutige Schwerpunkt liegt bei

Nahrungs- und Genussmitteln.

3 Fiir das gesamte Vorhaben ist eine raumordnerische Uberpriifung notwendig.

GMASX

Farchung { Beratung £ Ums
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Far 3 4 Umnetzung

sehung f Bevatung

Entwicklungspotenziale und Ziele

=  Sicherung der Versorgungsfunktion mit Betrieben des periodischen Bedarfs (auch
groRflachig)

=>»  keine Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit aperiodischem zentrenrelevantem Kern-
sortiment

=  nur ausnahmsweise kleinteilige Betriebe mit aperiodischem zentrenrelevantem Kern-
sortiment

3.3 Nahversorgungszentrum Ehlershausen

Foto 3: Ehlershausen, neue Penny-Fili- Foto 4: Bestandsimmobilie Penny,
ale Edeka Cramer

Raumliche Situation

Y 4 Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auf Teilbereiche der Ramlinger StralRe vom
S-Bahnhof bis hin zum Blichenweg.

Y 4 Die an die Bundesstralie verlagerte Penny-Filiale wird aufgrund der trennenden Wir-
kung der Bahntrasse und der einhergehenden geringen Verbundeffekten mit den wei-
teren Einzelhandelsbetrieben bzw. Nutzungen nicht mehr zum Zentrum gerechnet. Zu-
dem profitiert die von der Bundesstralie gut sichtbare und gut erreichbare Penny-Fili-
ale in einem hohen Malie von Kunden aus dem Umland. Diese Kundenstrome passen
nicht zur lokalen Versorgungsfunktion der Betriebe in einem Nahversorgungszentrum.

Versorgungsgebiet

Y 4 Der Standort libernimmt eine Versorgungsfunktion flur Ehlershausen / Ramlingen.
Ausstattung

Y 4 Das Nahversorgungszentrum umfasst 6 Betriebe mit rd. 1.000 m? VK. Im periodischen
Bedarf sind Edeka Cramer mit Backereifiliale und ein Fachgeschéaft fiir Blumen anséas-

sig.
Y 4 Im aperiodischen Bedarf sind ein Fachgeschéft fir Computer / Zubeho6r und ein Fach-
geschaft fur Elektro / Leuchten anséassig

J strukturpragender Betrieb: Edeka
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V' 4

Komplementarnutzungen: u. a. Hotel / Restaurant, Frisér, Fahrschule, Kreditinstitut

Entwicklungspotenziale und Ziele

>
>

Sicherung der Versorgungsfunktion mit Betrieben des periodischen Bedarfs

keine Ansiedlung weiterer Betrieben mit aperiodischem zentrenrelevantem Kernsorti-

ment

Karte 6: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Ehlershausen

Nutzung

B cinzethandel
Dienstleistungen
Gastronomse, Hotellerie
Freizeit-, Kultur- und

Bildungseinrichtungen,
offentl. Einrichtungen

- Gewerbe / Handwerk
e % Mehrfachnutzungen

@ Learstand

a - 9 Spielhallen

D Nahversorgungszentrum

P . -. ; f . Kartengrundlage: Stadt Burgdorf,
- f GMA-Bearbeitung 2018

3.4

Sonstige Standorte

In der Stadt Burgdorf ist im Wesentlichen auf folgende Gewerbegebiete bzw. gewerblich ge-

nutzte Bereiche hinzuweisen:

'

Der gewerblich genutzte Bereich in Hiilptingsen befindet sich in Ndhe zur B 188. Die
Verkaufsfliche summiert sich auf rd. 6.200 m?, wobei ausschlieBlich Betriebe mit nicht
zentrentelevantem Kernsortiment (Baulowe Baumarkt und Gartencenter, Baustoffe)

angesiedelt sind. Diese Betriebe sind dieser Lage addaquat zugeordnet.

In Bezug auf die stadtebaulich nicht integrierten Standortlagen ist insbesondere auf
den Bereich WeserstraRe in der Weststadt hinzuweisen. Hier befinden sich in der Lise-
Meitner-Stralle hagebau, in der WeserstraRRe das E-Center mit Rossmann und Kik bzw.
der Elektrofachmarkt expert und der Fachmarkt fir Tierbedarf / Tiernahrung Futter-
haus. Diese Einzelhandelsbetriebe profitieren zum einen von der guten verkehrlichen

Erreichbarkeit durch die Lage an der Bundesstrafie B 188. Auf den periodischen Bedarf
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entfallen rd. 4.000 m? Verkaufsfliche und mit knapp 10.000 m? der GroRteil der Ver-
kaufsflache auf den aperiodischen Bedarf. Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass
am Standort verschiedene Anbieter vorhanden sind, welche periodische und zentren-
levante Sortimente anbieten. Ein weiterer Ausbau des Standortbereiches mit Betrie-
ben mit zentrenrelevanten oder periodischen Kernsortimenten muss raumordnerisch

Uberprift werden.

4, Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben empfohlen. Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandels i. S. von § 11 Abs. 3 Baunutzungs-

verordnung
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Um die drei zentralen Versorgungsbereiche in ihrer jeweiligen Struktur nicht zu beeintrachtigen
sowie in der Entwicklung nicht zu behindern, sollte in den Gewerbegebieten die Ansiedlung von
Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht grof3-
flachig) ausgeschlossen werden. Die hier vorhandenen Betriebe geniefen Bestandsschutz. In
sonstigen integrierten Lagen sollten groflachige Betriebe unabhangig von den gefiihrten Sorti-
menten nicht angesiedelt werden. Auch kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent sollten nicht in sonstigen integrierten Standorten neu angesiedelt werden, da diese zu

einer Belebung der Innenstadt beitragen und deshalb funktional betrachtet hierhin gehéren.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei groRflachigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Dies bezieht sich z. B. auf die Kernsortimente
von Mobel-, Bau- und Gartenmarkte, deren zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 10 %
der realisierten Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens bzw. eines Betriebes und héchstens 800

m?Verkaufsfliche begrenzt werden sollte.

Bestehende Betriebe genieflen grundsatzlich Bestandsschutz. Falls Erweiterungen angestrebt
werden, miissen diese den rechtlichen Vorgaben entsprechen. Die Vorhaben miissen Uberpriift

werden.

archunt

56



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Burgdorf

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Burg-
dorf erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Kon-
zept durch den Stadtrat als Teil einer stadtebaulichen Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen

zu berlicksichtigen.

Zudem sollte gepriift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in rechtsverbind-
liches Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplan-
ten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stad-
tebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grunds-
atzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann das Einzelhandels-
konzept verwendet werden, wenn es durch den Rat beschlossen worden ist. Mittelfristig sollten
die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flachennutzungsplans be-

ricksichtigt werden.
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