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1. Einleitung

Die Stadt Burgdorf erarbeitet derzeit einen Angebots-Bebauungsplan fir den Bereich
Burgdorf-Nordwest mit dem Ziel, dort u. a. einen Bau- und Gartenmarkt mit max. 12.000
m2 Verkaufsflache (VKF) anzusiedeln.! Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zu diesem
Bebauungsplan sind vereinzelte Stellungnahmen durch Dritte verfasst worden, die punktu-
ell einer vertiefenden Betrachtung bedurfen.

Die hiermit vorgelegte fachgutachterliche Stellungnahme greift zu vertiefenden Fragestel-
lungen mit Bezug auf Entwicklungsperspektiven der Bau- und Gartenmarktbranche auf,
die aus der Offentlichkeitsbeteiligung resultieren. Diese Fragestellungen beziehen sich ins-
besondere auf die Stellungnahme im Auftrag eines Bau- und Gartenmarktbetreibers aus
Burgdorf, sowie auf ein der Stadt Burgdorf vorgelegtes Marktgutachten der Firma NBB.

2. Allgemeine Plausibilitatsiiberprifung des eingebrachten NBB-

Gutachtens
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung fiir den o. g. Bebauungsplan verweist eine Un-
ternehmensberatung im Namen ihres Mandanten, Betreiber eines Baumarktes sowie eines
Gartenmarktes in Burgdorf, auf ein Marktgutachten der Firma NBB. Dem Gutachten der
NBB zufolge ,werden die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts, zumindest fir den Be-
reich Baumarkt eindeutig widerlegt” (Stellungnahme vom 25.09.2009, ohne Hervorhebun-
gen).

Dieser grundsatzliche Vorwurf gegeniiber dem Einzelhandelskonzept der Stadt Burgdorf ist
naher zu Uberprifen, denn schlieBlich stellt das Einzelhandelskonzept einen von mehreren
relevanten Abwéagungsbelangen des Bebauungsplanes dar.

Neutralitdt des NBB-Gutachtens

Es ist fraglich, ob die Firma NBB als wettbewerbsneutral zu bezeichnen ist, da sie im Bau-
marktbereich die Belange der Firma ,Bauspezi” vertritt (vgl. website NBB 2009). Der Bau-
markt wie auch der Gartenmarkt in Burgdorf, dessen Betreiber das NBB-Gutachten in die
Offentlichkeitsbeteiligung einbringt, zéhlt ebenfalls zum Verbund ,Bauspezi” (vgl. website
Bauldwe 2009). Insofern ist kritisch zu hinterfragen, welchen Interessen das NBB-Gutachten
gezielt dienen konnte und ob insofern alle Eingangsgréf3en und Bewertungen rein objektiv
vorgenommen worden sind.

Plausibilitat des NBB-Gutachtens

Grundprinzip gutachterlicher Leistungen sollte es sein, nachvollziehbare und richtige An-
nahmen zu treffen, Berechnungen durchzufiihren und Bewertungen vorzunehmen. Dieses
gilt umso mehr fiir Gutachten, die Grundlage fiur die stadtische Bauleitplanung sein sollen.

Gerade die Nachvollziehbarkeit des NBB-Gutachtens ist in Kernbereichen jedoch als nicht
ausreichend zu bezeichnen, da wichtige Eingangsdaten nicht mit Quellenangaben belegt
werden. Beispiele:

Bebauungsplan 0-78 ,,Gewerbegebiet Nordwest 1. Abschnitt”
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» Kap. 2.4 des NBB-Gutachtens: keine Quellenangabe fir die Kaufkraft je Einwohner
im Einzugsbereich,

» dort ebenso keine Quellenangabe fir die Herkunft der Einwohnerdaten,

» Kap. 2.5 des NBB-Gutachtens: keine Quellenangabe fir die VerkaufsflachengréBen
der dort genannten Bau- und Gartenmarkte.

Wesentliche Annahmen werden zudem nicht begriindet. Beispiel:

» Anlage 2 des NBB-Gutachtens: kein Nachweis fir die Annahme, dass in Wettbe-
werbszone | ein Kaufkraftabfluss von 30 % bestehe.?

Insofern kann die fachliche Tragféhigkeit des NBB-Gutachtens insgesamt nicht vollstandig
Uberprift werden.

3. Vertiefende Erérterung der absatzwirtschaftlichen Verkaufsfla-

chenpotenziale fur Burgdorf
Die stadtische Bauleitplanung stiitzt sich u. a. auf die im Einzelhandelskonzept 2007 ermit-
telten absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenpotenziale fur Burgdorf, die

» fur Baumarktsortimente rund 5.000 bis 6.000 m2 VKF
» und fir Gartenmarktsortimente rund 800 m? VKF
als EntwicklungsgréoBenordnung umreif3en (vgl. Einzelhandelskonzept 2007: Kap. 5.2).

In der Offentlichkeitsbeteiligung wurden u. a. Bedenken gegen diese Verkaufsflichenpo-
tenziale vorgebracht: fir den Bau- und Gartenmarktbranche seien die dort aufgefihrten
Potenziale ,uberdimensioniert’. Zudem sei nicht plausibel, aus diesen Zahlen eine Bauleit-
planung fir einen Bau- und Gartenmarkt mit bis zu 12.000 m2 VKF zu begriinden.

Aufgrund dieser Bedenken werden nachfolgend all diejenigen Aspekte vertiefend erértert,
die als Methodik oder EingangsgroBenordnung in relevantem Mafe zur Herleitung der
Verkaufsflachenpotenziale im Einzelhandelskonzept dienen und die im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung kritisiert wurden.

Umsatzermittlung und heutige Zentralitat im Bereich Baumarkt-Sortiment

Fir Burgdorf wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2007 eine branchenspezifische
Verkaufsflachenproduktivitdt fir Baumarkt-Sortimente von rund 2.000 Euro je m2 VKF
zugrunde gelegt (vgl. Einzelhandelskonzept 2007: S. 35). Diese Flachenproduktivitat wird in
der Stellungnahme der Unternehmensberatung als falsch bewertet: Man kénne nur von 800
bis 1.000 Euro je m? VKF ausgehen (vgl. Stellungnahme einer Burgdorfer Unternehmensbe-
ratung: Ziffer 11.1).

Tatsachlich kann Stadt + Handel deutlich von diesen Annahmen abweichende Werte belegen,
und zwar ermittelt aus den eigens durchgefiihrten telefonischen Haushaltsbefragungen in
Burgdorf. Fir Burgdorf konnte so im Bereich der Baumarktsortimente ein Kaufkraftverlust in
einer GréBenordnung von rund 50 % - und nicht wie von NBB unterstellt 30 % - tatséchlich
nachgewiesen werden (vgl. Einzelhandelskonzept 2007: S. 32).
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Die im Jahr 2007 verfligbaren Ublichen Branchenfachdaten fir 2006 belegen jedoch, dass
ein Eingangswert von 2.000 Euro je m? VKF nicht als grundséatzlich falsch bezeichnet wer-
den kann (vgl. folgende Tabelle). Auch der Vergleich mit aktuellen Werten aus dem Jahr
2008 zeigt, dass die derzeit zugrunde gelegte Produktivitat auch heute weiterhin ihre fach-
liche Berechtigung hat.

Tabelle 1: Flachenproduktivitdten verschiedener Baumarktunternehmen auf dem deut-
schen Markt (Euro/m2 VKF)

Anbieter Flachenproduktivitat 2006 Flachenproduktivitat 2008
Bauhaus (national) 2.028 2.036
Globus (national) 2.023 1.820
Hornbach (national) 1.932 1.904
NBB-Bauspezi 1.852 1.647
Hellweg (national) 1.035 946

Quelle: DIY 2007:S. 6 f., DIY 2009: S. 7

Der zur NBB-Gruppe gehorende gréBere Burgdorfer Baumarkt Bauldwe lag im Jahr 2006
durchschnittlich bei 1.852 Euro je m2 VKF. Nur einzelne, in Burgdorf jedoch nicht vertretene
Unternehmen sind wesentlich leistungsschwacher und erreichten 2006 im Schnitt noch Wer-
te um 1.000 Euro je m? VKF.

Diese bundesweiten Durchschnittswerte liefern einen ersten Anhaltswert und missen im
Kontext der regionalen und lokalen Wettbewerbssituation reflektiert und entsprechend der
Standort-Rahmenbedingungen angepasst werden. Dieser Schritt ist seitens Stadt + Handel
2007 auf Basis von Vor-Ort-Begehungen, einer telefonischen Haushaltsbefragung und sons-
tiger relevanter Kennziffern (u. a. sortimentsspezifische Kaufkraft je Einwohner) vorgenom-
men worden:

* Die beiden groBeren vorhandenen Anbieter mit Baumarktsortimenten (Bauléwe so-
wie Baustoff Brandes) liegen gut erreichbar an der Uetzer StraBBe/Vor den Hoéfen? in
einer Agglomeration mit einem Gartencenter. An einem aus Nachfragesicht also gut
zu erreichenden und attraktiven Standort ist grundsatzlich eine leicht Adhere Fla-
chenproduktivitat zu erzielen.

* Es sind keine einzelbetrieblichen Grinde ersichtlich, die fir niedrigere Flachenleis-
tungen spréchen (etwa unangemessene Stellplatzsituation, mangelhaftes oder zu
kleines Sortiment, mangelhafte Warenprasentation usw.).

» Die Ergebnisse der reprasentativen Haushaltsbefragung ergeben eine Einkaufsori-
entierung von rund 50 %. Entsprechend der statistischen Schwankungsbreite ist un-

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes war dies eine lberortliche Haupt-
verkehrsstraBBe (B 188). Dieses andert sich mit Fertigstellung der Ortsumfahrung erst nach der
Erstellung des Einzelhandelskonzeptes.
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ter Einbezug der ortlichen Strukturen von einem Umsatz von rund 6 Mio. Euro aus-
zugehen, der in der Baumarktbranche in Burgdorf gebunden wird.

Mit 42 % wurde im Einzelhandelskonzept 2007 (vgl. S. 35) schlieBlich eine Baumarkt-
Zentralitat fur Burgdorf ermittelt, die sowohl den Leistungskennziffern aus den Handels-
fachdaten als auch dem empirisch nachgewiesenen tatséchlichen Einkaufsverhalten in
Burgdorf gerecht wird und insofern eher fir eine Flachenproduktivitat am oberen Rand der
Bandbreite spricht.

Warum - wie die Stellungnahme im Auftrag des Burgdorfer Baumarktbetreibers fordert —
gerade eine wesentlich niedrigere Flachenproduktivitét als BasisgroBBe herangezogen wer-
den sollte, wird in dessen Stellungnahme nicht ndher begriindet.* Es wére vielmehr irrefih-
rend und verkirzt, diese geforderten niedrigen Flachenproduktivitaten, die vielleicht fur
Einzelfalle gelten m&gen, pauschal auch auf neue Baumarkt-Vorhaben zu tUbertragen.

Umsatzermittlung und heutige Zentralitat im Bereich Gartenmarkt-Sortiment

Auch fir den Bereich Gartenmarkt ist die Flachenproduktivitat, die Stadt + Handel 2007 als
Basis fur die Umsatzermittlung herangezogen hat, mit Handelsfachdaten als plausibel ein-
zustufen.

Tabelle 2: Flachenproduktivitdten verschiedener Gartenmarktunternehmen auf dem deut-
schen Markt (Euro/m2 VKF)

Anbieter Flachenproduktivitat 2005 Flachenproduktivitat 2008
Dehner 1.186 1.212
Kramer 1.049 1.255
Ratio 833 1.077*
Samen-Schmitz 800 k. A.

Quelle:  DIY 2006: S. 96, Ddhne 2009: S. 7; *inkl. Camping

Im Einzelhandelskonzept 2007 wurde ein gegeniiber diesen bundesdeutschen Vergleichs-
werten leicht verringerter Produktivitdtswert von 600 Euro je m? in die Berechnung einge-
stellt (vgl. Einzelhandelskonzept 2007: S. 35), weil

» die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Gartenbedarf in Burgdorf zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme fir das Einzelhandelskonzept als vergleichsweise hoch be-
zeichnet werden konnte,

Im NBB-Gutachten, auf das sich die Stellungnahme im Auftrag des Baumarkt-Betreibers be-
zieht, sind weder die dort genannte Abschépfungsquote fiir neue Baumarkte noch das ermit-
telte bindungsféhige Marktvolumen und schlieBlich auch nicht die daraus abgeleitete Flachen-
produktivitdt von 800 - 1.000 Euro je m? hinreichend nachvollziehbar — wie grundséatzlich be-
reits auch eingangs beschrieben — belegt. Im Ubrigen schreibt NBB, dass die Annahme einer
Flachenproduktivitat von 900 Euro nur fiir das erste Geschéftsjahr eines neuen Betriebs getrof-
fen wurde (vgl. NBB-Gutachten, Kap. 2.6).
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» zugleich die Kaufkraft-Eigenbindung (vgl. Einzelhandelskonzept 2007: S. 32) keinen
Zentralitatswert begrinden koénnte, der deutlich Gber den ermittelten Wert von
140 % hinaus geht.

Zudem ist der Produktivitatswert schon deshalb gegeniiber den bundesdeutschen Durch-
schnittswerten zu verringern, weil in Burgdorf lber 60 %> der Verkaufsflache fir Garten-
marktsortimente in nicht Uberdachten AuBenflachen liegt; dort ist der Umsatz je Quadrat-
meter schon aufgrund der Witterungseinflisse und der jahreszeitlichen Besonderheiten
nicht anndhernd so hoch wie in Innen-Verkaufsflachen, wo zudem héherwertigere und we-
niger flachenintensive Waren umgesetzt werden kénnen.

Ermittlung absatzwirtschaftlicher Verkaufsflachenpotenziale: Begriff der Zielzentralitat

Die Stellungnahme einer Burgdorfer Unternehmensberatung im Auftrag eines Burgdorfer
Bau- und Gartenmarktbetreibers legt zugrunde, dass das rechnerische Potenzial fir einen
neuen Baumarkt bei nur 4.250 m2 VKF liege (vgl. Ziffer Il.1, Satz 3 der genannten Stellung-
nahme). Diese Argumentation greift jedoch zu kurz, da sie nur auf die ortliche, das heif3t
Burgdorfer Kaufkraft abstellt. Stadt + Handel hat fir das Einzelhandelskonzept 2007 in Ab-
stimmung mit der Stadt Burgdorf und Vertretern der Regionalplanung argumentiert, dass
Burgdorf als Mittelzentrum z. B. in der Baumarktbranche zuséatzlich zum 6rtlichen Potenzial
auch das Um/andim mittelzentralen Einzugsbereich mitversorgen soll.

Diese Argumentation wird rechnerisch als sog. Zielzentralitat in die Berechnung eingestellt
(vgl. Einzelhandelskonzept 2007: S. 74 f.). Als Folge einer mdglichen starkeren Kaufkraft-
Eigenbindung (geringere Abflisse) und von erhéhten Kaufkraft-Zuflissen aus den Umland-
gemeinden kénnte Burgdorf mindestens eine Zielzentralitat von 110 % Uber alle Branchen
des mittel- und langfristigen Bedarfs erreichen. Aus der Zielzentralitdt entsteht also ein
Nachholbedarf fir diejenigen Branchen in Burgdorf, die von diesem Wert noch entfernt
sind.

Hierbei ist anzumerken, dass die Zielzentralitdt von 110 % noch als eine vergleichsweise
gemaBigte GroBenordnung aufgefasst werden kann. Aktuelle Zentralitatswerte von 113 %
fur Bekleidung und 116 % fir Schuhe belegen, dass Burgdorf in einigen Branchen demnach
bereits heute Zentralitatswerte von Uber 110 % erreichen kann (vgl. Einzelhandelskonzept
2007: S. 35).

Die eher niedrige Zielzentralitat von 110 % wurde jedoch dennoch als vorsichtige Annahme
gewahlt, weil die Wettbewerbssituation in der Region Hannover als eher anspruchsvoll ge-
rade fur die hoherwertigen Bedarfsguter gesehen werden kann. Grundséatzlich zeigen die
teils hoheren vorhandenen Zentralitatskennwerte, dass man die Spannweite des Versor-
gungsauftrags der Stadt Burgdorf in einer zweiten Berechnungsvariante sogar zugunsten
héherer Werte hatte ausdehnen kénnen.

Absatzwirtschaftliche Verkaufsflachenpotenziale: Vorsichtige Grundannahmen

Die 2007 im Einzelhandelskonzept ermittelten absatzwirtschaftlichen Verkaufsflachenpoten-
ziale stehen im Mittelpunkt der Kritik, die der Burgdorfer Bau- und Gartenmarktbetreiber in

5 GroBere AuBenverkaufsflachen mit Gartenmarktsortimenten: etwa im Bauldwe-Gartenzentrum,

im Raiffeisen-Markt und im Jawoll-Sonderpostenmarkt.
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das Abwagungsverfahren einbringen lasst: Bereits der bestehende Baulowe-Baumarkt sei
Uberdimensioniert, und flr einen neuen Baumarkt sei eine Gesamtverkaufsflache von 2.000
bis 3.000 m2 ,véllig ausreichend” (Stellungnahme vom 25.09.2009: Ziffer 11.1).

Die Stadt Burgdorf plant jedoch mit Bezug auf das Einzelhandelskonzept und die regional-
planerische Abstimmung die Ansiedlung eines neuen Bau- und Gartenfachmarktes mit einer
Gesamtverkaufsflache von bis zu 12.000 m2. Die hier vorliegende Diskrepanz zwischen den
Forderungen in der Stellungnahme und den stadtischen Planungen nimmt Stadt + Handel
zum Anlass, die Ergebnisse der Potenzialuntersuchung 2007 im Folgenden vertieft zu erlau-
tern.

Die Methodik und die EingangsgréBBenordnungen der Potenzialermittlung sind im Einzel-
handelskonzept ab S. 66 naher beschrieben. Konkretisierend sollte zu dieser Methodik und
zu den Annahmen folgendes hervorgehoben werden:

* In der Potenzialermittlung wird eine riickldufige Bevolkerungszahl fir Burgdorf
zugrunde gelegt (vgl. ebd.: S. 69). Hierbei wird nicht allein auf die ortliche Statistik
der Region Hannover vertraut, sondern — als erganzender worst-case — zudem auch
eine wesentlich pessimistischere Entwicklungsvariante der Bertelsmann-Stiftung ein-
gestellt.

» Die zugrunde gelegte Entwicklung der Konsumausgaben enthalt neben zwei Wachs-
tumsvarianten in einer Variante auch ein Null-Wachstum (vgl. ebd.: S. 71).

Insofern sind die Ergebnisse der Potenzialermittelung wegen der sehr zuriickhaltenden An-
nahmen zur Bevdlkerungsentwicklung, zu den Konsumausgaben und zur Zielzentralitat als
insgesamt eher sehr vorsichtige Schatzung zu verstehen.

Differenz zwischen Hauptsortiment und der GesamtgréBe realistisch wiirdigen

In Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung wird der ,Sprung’ zwischen den ermit-
telten rund 6.000 m? VKF Entwicklungspotenzial, welches das Einzelhandelskonzept 2007
fur Baumarktsortimente aufzeigt, und der geplanten VorhabengréfBBe eines Bau- und Gar-
tenfachmarktes von bis zu 12.000 m2 VKF kritisiert.

In dieser Argumentation wird allerdings verkannt, dass aktuell marktgéngige Baufachmaérkte
neben ihrem Hauptsortiment eine groB3e Vielzahl weiterer, Gberwiegend nicht zentrenrele-
vanter Nebensortimente anbieten. Das eigentliche Baumarktsortiment im engeren Sinne —
also etwa Eisenwaren, Baustoffe, Sanitar-/ Elektroartikel usw. — hat in der Regel bei ver-
gleichbaren Baufachmérkten einen Verkaufsflachenanteil von rund 50 bis 60 %.° Als weitere
baumarkttypische nicht-zentrenrelevante Sortimente werden Ublicherweise Gartenartikel,
Gartenmobel, Pflanzen und Samen, KfZ-Zubehor auf in der Summe etwa 4.000 bis 5.000 m?
VKF” angeboten.

Ubertragen auf die Burgdorfer Bauleitplanung ist demnach anzunehmen, dass die eigentli-
chen Baumarktsortimente i.e.S. rund 6.000 bis 7.000 m2 von 12.000 m2 Gesamtverkaufsfla-
che einnehmen werden, also den Rahmen des im Einzelhandelskonzept ermittelten zusatzli-

¢ Untersuchung Stadt + Handel im Auftrag der Stadt Burgdorf, April 2009
7 Untersuchung Stadt + Handel im Auftrag der Stadt Burgdorf, April 2009
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chen absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenumfang nicht wesentlich Gberschrei-
ten.

Die vorgebrachte Kritik greift demnach zu kurz, weil das planerische Vorhaben nicht aus-
schlieBlich aus der alleinigen Addition des Baumarkt- und des Gartenmarktsortimentes ent-
steht, sondern aus einer Vielzahl westerer Rand- und Nebensortimente, fur die das Einzel-
handelskonzept jeweils eigenstéandige Entwicklungspotenziale nachweist.

Grenzen der Stadtplanung beachten

Im Einzelhandelskonzept wird klar betont, dass die ermittelten Entwicklungspotenziale als
einer mehrerer méglicher Abwéagungsbelange fir die kiinftige Stadtentwicklung zu verste-
hen ist und dass die ermittelten Werte zugleich nicht als strikte Grenzwerte, sondern als
Orientierungshilfe gedacht sind. Wenn ein Vorhaben oder eine Planung den sonstigen Zie-
len des Einzelhandelskonzeptes — etwa den Zielen zur Zentrenstruktur, den Ansiedlungsleit-
satzen und der Sortimentsliste — entspricht, sollten diese auch bei Uberschreiten der ermit-
telten Potenziale im Grundsatz positiv bewertet werden (vgl. ebd.: S. 66 f.).

Dieses Grundverstandnis begriindet sich vor allem in den im Grundgesetz angelegten
Grenzen der Stadtplanung:

» Kommunale stadtebauliche Planungen bedirfen einer besonderen bodenrechtlichen
Erforderlichkeit, also insbesondere einen Bezug auf stddtebauliche Schutzglter wie
etwa dem Schutz und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gem. BauGB,
BauNVO bzw. LROP Niedersachsen. Liegt eine solche Erforderlichkeit nicht vor, gilt
die Eigentumsgarantie und somit das Recht Dritter zur Gestaltung auch seiner wirt-
schaftlichen oder sonstigen Tatigkeiten.

» Dies heif3t speziell fir Vorhaben mit Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsstrukturen, dass der Schutz einzelner ansassiger Firmen vor Konkurrenz durch
Mittel der Stadtplanung nicht legitim ist.®

» Neue Ansiedlungsplanungen kénnen und dirfen demnach auch in solchen Teilrdu-
men nicht ausgeschlossen werden, in denen schon branchengleiche Anbieter ange-
siedelt sind oder der Markt gar libersattigt ware.

» Stadtplanung hat also, wenn wie in diesem Falle keine besondere stadtebaurechtli-
che Erforderlichkeit vorliegt, wettbewerbsneutral zu steuern.

Diese Aspekte werden durch die vorliegende Planung der Stadt Burgdorf entsprechend
gewdlrdigt; fur einzelbetrieblichen Konkurrenzschutz bietet das Verfahren rechtlich daher
keinen Platz.

Unternehmerische Realitéten beriicksichtigen

Nicht zuletzt missen die absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale auch wnternehme-
risch mit Leben gefillt werden kénnen. Das heif3t: Forderungen, einen neuen Baumarkt auf
nur 3.000 m2 VKF zu begrenzen, sind wirtschaftlich nicht realistisch. Die Nachfrager erwar-
ten heutzutage in vollwertigen Baumarkten ein umfangliches Angebot, das erst ab etwa

Ausnahmen konnten theoretisch allenfalls besondere Struktur prégende Magnetbetriebe in
zentralen Versorgungsbereichen bilden.
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7.000 m2 VKF wirtschaftlich bereitgestellt werden kann.? Ublicherweise steigen gréBere
Baumarkt-Unternehmen an gut erschlossenen Standorten mit MarktgréBen ein, die noch
deutlich Uber diesem Wert liegen und haufig zwischen 10.000 bis Gber 15.000 m? VKF auf-
weisen. Wirde ein Markt mit nur 3.000 m? VKF neu angesiedelt, dirfte dieser im Hannove-
raner Umland, das sich durch gute Verkehrsbeziehungen und eine polyzentrale Siedlungs-
struktur mit einer Vielzahl konkurrierender regionaler Versorgungsstandorte auszeichnet,
die Kunden kaum binden kénnen und - ausgenommen von Betrieben mit hoch spezialisier-
ter oder stark auf Service angelegtem Angebot — nicht dauerhaft tragféhig sein.

Insofern ist zu empfehlen, Baurecht fir funktionsfdhige BetriebsgroBen und nicht etwa se-
henden Auges Baurecht fur zu kleine Betriebe und letztendlich nicht dauerhaft funktionie-
rende stadtebauliche Strukturen zu schaffen.

4. Zusammenfassende stadtebauliche Einordnung einer geplanten
Baumarkt-Ansiedlung im Bereich des B-Plans 0-78

Das Einzelhandelskonzept 2007 verschweigt nicht, dass Neuansiedlungen oder Erweiterun-
gen von Einzelhandelsbetrieben zu Umsatzumverteilungseffekten fihren kénnen und dass
hierdurch auch Umsatzverluste bei bestehenden Betrieben (ggf. sogar BetriebsschlieBun-
gen) resultieren kénnen (vgl. Einzelhandelskonzept 2007: S. 66).

Zusammenfassend sollten jedoch folgende Aspekte in einer stadtebaulichen Bewertung der
geplanten Baumarkt-Ansiedlung zum Tragen kommen:

» Es ist ein qualifizierter Verkaufsflachen-Entwicklungsrahmen fir Baumarktsortimente
und — im begrenzten Rahmen - fir Gartenmarktsortimente nachweisbar.

» Der Verkaufsflachen-Entwicklungsrahmen des Einzelhandelskonzeptes 2007 ist als
sehr vorsichtige Prognose zu verstehen, die gegeniber moglichen anderen Progno-
semethoden einen vergleichsweise eher niedrigen Entwicklungsrahmen darstellt.

» Dieser Entwicklungsrahmen ist auch bei neueren Prognose-Eingangsdaten (etwa zur
branchenspezifischen Flachenproduktivitat) noch aktuell tragfahig.

» Die GréBenordnung des geplanten Marktes von bis zu 12.000 m? Verkaufsflache
(VKF) ist nicht willklrlich gewahlt, sondern berlcksichtigt richtiger Weise sowohl
moderne angebotsseitige Betriebstypenentwicklungen als auch die realistische An-
nahme, dass die Baumarktsortimente i.e.S. in einem realisierten Baumarkt nur einen
Anteil von etwa 50 bis 60 % der Gesamtverkaufsflache einnehmen durften.

* Insofern liegt die baumarktspezifische Sortimentsverkaufsflache nur geringfigig
Uber dem Entwicklungsrahmen, den das Einzelhandelskonzept 2007 aufzeigt.

* Nur zu einem Teil wird ein neues Vorhaben zu innergemeindlichen Umsatzverteilun-
gen fihren. Konkurrenz bietet auch fiir bereits ansassige Unternehmen die Chance,
sich im veranderten Wettbewerb neu aufzustellen: etwa starker als bisher auf Servi-
ce, bestimmte Warenqualitdten, bestimmte ergdnzende Dienstleistungen, Speziali-

9 Vgl. Franchise Portal 2006, Lebensmittel-Zeitung 2008, Website Globus Baumarkte 2009
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sierung usw. zu setzen, um sich trotz einer neuen Wettbewerbssituation zu behaup-
ten.

» Das geplante Vorhaben trégt voraussichtlich dazu bei, dass die Kunden eine Ange-
bots- und Qualitatsverbesserung erfahren, dass weniger Kaufkraft aus Burgdorf ins
Umland abflieBt, und dass auch mehr Kaufkraft aus dem mittelzentralen Einzugsge-
biet in der Stadt gebunden werden kann. Insgesamt kann also von einer Starkung
der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Burgdorfs ausgegangen werden.

Es ware stadtebaurechtlich weder begriindbar noch legitim, zur Vermeidung von Umsatz-
umverteilungen jegliche Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf einzustellen. Stadtebauliche
Eingriffe in den ortlichen Wettbewerb wéren nur dann rechtlich gerechtfertigt, wenn be-
stimmte Branchen oder Mikrostandorte ein stadtebauliches Schutzgut darstellen, das ge-
mafB BauGB, BauNVO oder LROP Niedersachsen vor stadtebaulichen Auswirkungen ge-
schitzt werden soll. Ein solches Schutzgut sind in Burgdorf die sog. zentralen Versorgungs-
bereiche, die das Einzelhandelskonzept entsprechend definiert und raumlich abgrenzt. Ge-
rade im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist jedoch grundsatzlich nicht da-
von auszugehen, dass die zentralen Versorgungsbereiche durch die geplante Baumarktan-
siedlung negativ beeintrachtigt werden wiirden.
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