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1 Kurzfassung

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

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strategisch zu
starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept umfangreiche Empfehlungen und Um-
setzungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die 6rtliche
Bauleitplanung zur Verfligung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept Leistungsbau-
steine, die flr weitere Adressaten von Interesse sein durften: die Wirtschaftsforderung, die
ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler und Handels-
unternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinte-
ressierte.

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

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

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

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

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

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

* insbesondere aufgrund der bisher nicht erreichten Zielzentralitat ergibt sich fur
Burgdorf zusatzliches Arrondierungs- und Ansiedlungspotenzial in bestimmten mit-
tel- und langfristig nachgefragten Warengruppen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1 Ausgangslage und Problemstellung

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

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

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

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

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

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

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

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

Es besteht insgesamt also ein groBes offentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte trading-down-
Effekte, Leerstande und einen Attraktivitatsverlust der Zentren zu vermeiden. Zugleich sol-
len auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgeflige, etwa Sonderstandor-
te fir groB3flachige nicht-zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbieter- und kunden-
gerecht sowie andererseits unter Berlicksichtigung der allgemeinen stadtentwicklungspoli-
tischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Ergénzung zu den zentralen Einzel-
handelsstandorten darstellen.

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

Rechtliche Einordnung

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

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

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

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

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

Wirtschaftliche Einordnung

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

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

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

2.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandelskonzeptes besteht darin, der Stadt Burgdorf eine

aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis sowie Empfeh-
lungen

» zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

= zur Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt

» zur Sicherung und Ergénzung der wohnortnahen Grundversorgung

* zum Umgang mit den bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen

= fiir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren

» zur Steuerung und Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente

* und nicht zuletzt fiir die interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwa-
gung

zur Verfigung zu stellen.

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

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

» Welche interkommunal wirksamen angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen sind fir die Einzelhandelsstruktur bedeutsam? Welche sozio6konomischen
KenngréBen sind fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung zu berlicksichtigen? Wel-
che Rahmenvorgaben sind aus dem regionalen Einzelhandelskonzept zu beriicksich-
tigen?

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

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

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

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

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

2.3 Methodik

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

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

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

» Bestandserhebung Einzelhandel (sowie in Zentren: erganzende Zentrenfunktionen)
» Bestandsanalyse Stadtebau einschlieBlich Frequenzzéhlung

» Passantenbefragung

» Einzelhandlerbefragung

» Kundenherkunftserhebung

» Telefonische Haushaltsbefragung
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Abbildung 1: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: eigene Darstellung

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

Burgdorf zulasst.

Tabelle 1: Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch
Stadt + Handel

10. + 11. KW 2007
Erhebungsbogen

Standort
Verkaufsflache
Offnungszeiten

Sortiment

Erhebung durch ein
spezialisiertes
Meinungsfor-

schungsinstitut
(320 Biirger be-
fragt)

10. + 11. KW 2007

telefonische
Befragung

Einkaufsort nach
Sortiment
Angebotsliicken
Verédnderung bei
der Wahl der
Einkaufsorte

Schriftliche Befra-
gung aller
Einzelhandelsbe-
triebe
(rd. 60 Rucklaufe)

10. + 11. KW 2007

Fragebogen

Angaben zum
Betrieb
Umsatz / -herkunft
Einschatzung zur

Einzelhandelssitua-

tion

Erhebung durch
Stadt + Handel
(303 Passanten be-
fragt)

10. + 11. KW 2007

Fragebogen

Kundenherkunft
nach
Sortimenten
Kopplung mit
Markteinkaufen
Angebotsliicken
Angebotsqualitat
des
Einzelhandels

Kundenherkunfts-
erhebung durch 20
Einzelhandelsbe-
triebe

11. KW 2007

Erhebungsbogen

Erhebung der
Kundenherkunft in
ausgewahlten
reprasentativen
Betrieben

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

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

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

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers / Geschéftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts* vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persdnlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen wor-
den und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche
zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z.B. bei Laden-
leerstanden wegen Betriebsaufgaben).

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

Bestandsanalyse Stadtebau sowie Frequenzzédhlungen

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

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

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

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

Passantenbefragung

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

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

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

Einzelhadndlerbefragung

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

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

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

Kundenherkunftserhebung

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

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

Haushaltsbefragung

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

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

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

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

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

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

An jeder Sitzung haben der Birgermeister sowie die zustandigen Vertreter der Verwaltung
und des Gutachterblros teilgenommen.
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3 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

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

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

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

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

5 Bertelsmann Stiftung 2005, S. 3
6Vgl. RROP 2005, S. 3 und 13 f.
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menhangenden, zentrenbildenden Siedlungskorper einerseits (vgl. vorstehende Abbildung)
und mehrere Dorflagen auBBerhalb dieses Hauptsiedlungsbereichs aus. Neben dem zent-
renbildenden Stadtteil Burgdorf bestehen neun weitere Stadtteile: Beinhorn, Dachtmissen,
HeeBel, Hilptingsen, Otze, Ramlingen-Ehlershausen, Schillerslage, Sorgensen und Wefer-

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

Aufgrund der raumlichen Nahe zum Stadtzentrum sind sowohl HeeB3el als auch Hilptingsen
dem zentral6rtlichen Standortbereich von Burgdorf zuzuordnen; diese drei Stadtteile bilden
auch gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm den zusammenhangenden Sied-
lungsschwerpunkt.

Die Kernstadt wird im Rahmen des Einzelhandelskonzepts weiter in drei siedlungsstrukturell

weitgehend eigenstandige sowie flachen- und bevolkerungsbezogen etwa vergleichbare
Untersuchungsgebiete unterteilt: (1) Burgdorf Innenstadt und Nordost als innerstadtische
Stadtteile dstlich der Bahn und ndrdlich der Aue, (2) Studstadt (sudlich der Aue, bis ein-
schlieBlich Ostlandring im Osten) und (3) Weststadt (Siedlungsgebiet westlich der Bahn).

1y
i)

S

Quelle: : eigene Darstellung; Kaengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niederséchsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung © VKV, ohne MaBstab

Verkehrsinfrastruktur

Die Verkehrsinfrastruktur setzt sich aus den Anbindungen fiir den motorisierten Individual-
verkehr einerseits und fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr bzw. Schienenverkehr an-
dererseits zusammen. Im Folgenden werden auch hier die Verkehrsinfrastrukturen innerhalb
der Stadtgrenzen als auch dariber hinaus gehend betrachtet. Durch die rdumliche Néhe zu
Hannover ist Burgdorf sehr gut an das Uberregionale StraBennetz angebunden. In stdlicher
Richtung besteht durch die Anschlussstelle Lehrte eine Anbindung an die BAB 2, die den
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Korridor Berlin-Braunschweig-Hannover-Bielefeld bedient. Von Hannover aus ist auBerdem
Uber die BAB 7 Anschluss an die Korridore in Richtung Hamburg und Kassel gewahrleistet.
Burgdorf ist im Westen durch eine eigene Anschlussstelle tGber die BAB 37 erreichbar, die
vor allem den Norden Hannovers bedient. Ferner ist Burgdorf durch die Bundesstral3e 3 an
das Oberzentrum Celle und die in nérdlicher Richtung gelegenen Orte angebunden.

Abbildung 4: Verkehrsanbindungen in Burgdorf und der Region
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Quelle: Niedersachsischer Landtag 2007: Anlage 2

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

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

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

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

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

Zukunftige Gestaltung der Verkehrswege in Burgdorf

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

Die wesentliche Zielsetzung der Verkehrsgestaltung im Bereich der Marktstral3e, PoststraBBe
und Braunschweiger Stral3e besteht in der Verkehrsentlastung und dem gleichzeitigen Er-
halt von Flexibilitat im Hinblick auf die Befahrbarkeit und Erreichbarkeit der Innenstadt. Der
genannte StralBenzug wird in Folge der Planungsumsetzung als verkehrsberuhigter Ge-
schaftsbereich charakterisiert. Es handelt sich dabei dennoch um eine innerstadtische Er-
schlieBungsstraBBe, die darliber hinaus von einer hohen Aufenthaltsqualitat gekennzeichnet
ist." Die Funktion der innerortlichen HauptverkehrsstraBe bzw. RegionsstraBBe im Kreisstra-
Bennetz der Region Hannover wird stattdessen von der Bahnhofstra3e und Gartenstral3e
Ubernommen.™

Die beschriebenen Ziele sollen sowohl durch verkehrsplanerischen Umbau- als auch stadte-
bauliche AufwertungsmalB3nahmen realisiert werden. Das alle Straenabschnitte Ubergrei-
fende und somit die MarktstraBe pragende Merkmal ist die Verkehrsberuhigung mit einem
Tempolimit von 20 km/h. Fir den gesamten Bereich gelten zudem die Verengung bzw. der

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

19 Region Hannover o.J., S. 55

" Stadt Burgdorf 2007: Beschlussvorlage 2007 0093, S. 2-3
12 Stadt Burgdorf 2007: Beschlussvorlage 2007 0093, S. 5
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Ruckbau von Fahrbahnen sowie die Einrichtung von Mehrzweckstreifen in den Randberei-
chen. Des Weiteren sollen sowohl die der Marktstra3e zugehdrigen Platze — Spittaplatz und
Platz vor dem Rathaus | — als auch Eingangsbereiche — Vor dem Hannoverschen Tor im
Westen und Poststral3e / Obere Marktstra3e im Osten — stadtebaulich aufgewertet werden.
Eine EinbahnstraBBenregelung zur Verkehrsberuhigung ist fir den StraBenabschnitt Post-
stralBe bis SchloBstraBe angedacht. Im Zusammenhang mit der Veranderung der StraB3en-
gestaltung und -filhrung wird auch das Parkraumangebot fir die MarktstraBBe durch zusatz-
liche Parkmoglichkeiten im westlichen Eingangsbereich der Bahnhofstra3e und Vor dem
Hannoverschen Tor erweitert.” Die dargelegten MaBBnahmen zum Rickbau der Stadtstra-
Ben stellen einen Baustein innerhalb eines integrierten Verkehrsentwicklungskonzepts dar:
Sie knipfen zum einen an den im Jahr 2002 realisierten Umbau der Oberen Marktstral3e an;
zum anderen ist die Umsetzung der MalBnahmen erst nach Fertigstellung der neuen Nord-
umgehung B 188 n — voraussichtlich im Jahr 2010 - vorgesehen.™

Abbildung 5: Ubersichtskarte Innenstadt Burgdorf

v
// 13 Klaukengasse
7 14 Willersgasse
‘-/ 15 Rathausstralle
18 Kleine Bergstrale

Quelle: LGN, Auszug aus der DSK 10 2005

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

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

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

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

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

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

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

4.1 Angebotsanalyse

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

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Burgdorf

Oberzentrum Hannover: 1,45
1,58 Mittelzentren: 1,33 1,43
Grundzentren: 0,98
- B | B

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

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

Ein deutlicher Schwerpunkt der vorhandenen Verkaufsflachen wird in der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel erzielt, gefolgt von Verkaufsflachen in der Sortimentsgruppe

5 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005. Abweichungen etwa gegeniiber der Aktualisierung
des regionalen Einzelhandelskonzeptes (vgl. CIMA 2007) kdnnen nach Einschatzung der Verfasser
zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begrindet werden — so werden durch Stadt +
Handel regelmaBig Apotheken und Tankstellenshops sowie im Rahmen der genannten héchstrichter-
lichen Anforderungen auch die Vorkassenzonen voll erfasst. Die jeweils ermittelte Zentralitdtskennzif-
fer liegt, als auf der Bestandserhebung aufbauender Analysewert, aufgrund der an die jeweilige Er-
hebungsmethodik angepassten Umsatzermittlung in beiden Gutachten in vergleichbarer Gréf3en-
ordnung (vgl. Kapitel 4.2).
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Bekleidung/Wasche sowie Gartenbedarf (vgl. folgende Abbildung). Die Abbildung verdeut-
licht neben der absoluten Angebotsstruktur auch die Verteilung der Verkaufsflachenange-
bote nach Stadtteilen. So wird z.B. ersichtlich, dass die Studstadt ein groBes Verkaufsfla-
chenangebot bei Nahrungs- und Genussmitteln bereit halt — hierin spiegeln sich vor allem
die Betriebsstruktur entlang der Uetzer StraBBe sowie die Lebensmittelmarkte am Ostland-
ring, die im Folgenden stets zur Stidstadt zugeordnet werden, wider.

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

Abbildung 6: Verkaufsflichenbestand nach Sortimentsgruppen

Nahrungs- und Genussite! | I S 1

Schuhe, Lederw aren | |

Gartenbedarf (ohne Gartenmobe) [T 7]
Baumarkt-Sortiment i.e.S. ..:l

Wohneinrichtungsbedarf, Hausrat, Geschenkartikel

Spielw aren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente

00 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
B Innenstadt/Nordost O Sudstadt B Weststadt . B Ehlershausen/Ramlinger]
O Hulptingsen O Otze O sonstige Stadtteile

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

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

- 6.945 8.962 6.632 3.485 562 1.806 3.386
- 129 28 21 16 4 10 7

- 60% 13% 10% 7% 2% 5% 3%
- 17.980  13.940 8.130 2.220 6.420 640 930
- 36% 28% 16% 4% 13% 1% 2%

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

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

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach stadtebaulichen Lagen

7 21 51

119
- 55% 3% 10% 24% 8%
- 16.190 1.650 10.290 9.670 12.450
- 32% 3% 21% 19% 25%

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

16 Zur raumlichen Abgrenzung des Innenstadtzentrums vgl. Kapitel 4.3.2.

7 In der Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes wird ein Anteil von rund 44 % ge-
nannt (vgl. CIMA 2007: S. 21), was aus einer anderen Abgrenzung des Begriffs Versorgungskern zum
Begriff Innenstadtzentrum resultieren dirfte. Die Abgrenzungskriterien der CIMA sind diesbeziiglich
nicht unmittelbar nachvollziehbar. Selbst mit dem durch Stadt + Handel identifizierten Anteil liegt
die Stadt Burgdorf hinsichtlich der Verkaufsflachenstérke ihres Zentrums noch deutlich Gber dem
Durchschnitt der Mittelzentren in der Region (vgl. ebd.).



Stadt + Handel 26

Aufgrund seiner gesamtstadtisch herausragenden Bedeutung des Innenstadtzentrums wird
anhand weiterer Ubersichten nachfolgend ein genauerer Blick auf dessen Angebotsattrakti-
vitdt geworfen. Hierzu werden die Verkaufsflachenangebote sowie die Betriebe nach Wa-
rengruppen differenziert dargestellt.

Abbildung 7: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im Innenstadtzentrum

O Nahrungs- und Genussmittel

13% 15%

O sonstiger kurzfristiger Bedarf

16%
E mittelfristiger Bedarf

O langfristiger Bedarf
56%

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

Das Einzelhandelsangebot des Innenstadtzentrums generiert sich Uberwiegend aus Sorti-
menten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (vgl. Abbildung oben). Im Zusammenhang mit
der landesplanerischen Zentralitétsstufe eines Mittelzentrums deckt sich dieses Angebots-
merkmal mit den Erwartungen der &rtlichen wie auch der Uberortlichen Kundschaft im mit-
telzentralen Einzugsbereich. Wie in vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der
kurzfristige Bedarfsbereich mit rund einem Drittel der Verkaufsflachen einen bedeutenden
Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar, und unter den groB3ten Betrieben finden sich
nicht weniger als drei Lebensmittelmarkte. Die Lebensmittelmérkte sind daher — auch ge-
messen an der Ublichen Besucherfrequenz — neben den groBen Bekleidungsgeschéften als
bedeutende Ankerbetriebe fir das gesamte Innenstadtzentrum zu bewerten.

Tabelle 6: Die gréBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum

C&A (PoststralBBe) Bekleidung, Wasche 1400 gm
REWE (Vor dem Celler Tor) Nahrungs- und Genussmittel 850 gm
Edeka Cramer (Marktstral3e) Nahrungs- und Genussmittel 850 gm
Fehling (MarktstraB3e) Bekleidung, Wasche 750 gm
Aldi (MarktstraBBe) Nahrungs- und Genussmittel 450 gm

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007, Verkaufsflachen auf 50 gm gerun-
det
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Abbildung 8: Angebotsstruktur nach Verkaufsflachen im Innenstadtzentrum

VKEF (in qm)
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000
Nahrungs- und Genussmittel
Blumen, Zoo-/Heimtierbedarf
Drogerie,Parfimerie,Kosmetik
Pharmazeutische,medizinische undorthodopédische Artikel
PBS,Zeitungen/ Zeitschriften,Bic her
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Gartenbedarf (ohne Gartenmébel)
Baumarkt-Sortimenti.e.S.
Wohneinrichtungsbedarf,Hausrat,Geschenkartikel

Spielwaren,Hobby, Basteln, Musikinstrumente

Sortimente

Sportartikel,Fahrrader, Camping

Teppiche, Gardinen,Dekostoffe, Sicht- undSonnenschutz

Bettwaren, Haus-, Bett-, Tischwésche

Méobel

Elektro,Leuchten,sonstige hochwertge Haushaltsgerate

Unterhaltungselektronik, Bild-/ Tontrager,PC, Kommunikation

Foto, Optik, Akustik

Uhren/Schmuck

Sonstiges

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

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

Summe iiberwiegend kurzfristiger Bedarf
Summe iiberwiegend mittelfristiger Bedarf
Unterhaltungselektronik, Bild- /Tontrdger, PC, Kommunikation

Summe iberwiegend langfristiger Bedarf

119

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007; Betrieb nach Hauptbranche: gréB-
tes Sortiment unter ggf. weiteren vorhandenen Sortimenten; PBS: Papier/ Blirobedarf/ Schreibwa-
ren; * bei diesem Betrieb muss inzwischen eine Geschaftsaufgabe verzeichnet werden

Tabelle 7: Betriebsstruktur im Innenstadtzentrum nach Hauptbranche
( 6bel)

—_ —_ N N
= N O NN B N A N N N O H~ O 1N =

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

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

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

16,0

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, Zoo-/Heimtierbedarf

Drogerie, Parflimerie, Kosmetik

Pharmazeutische, medizinische und orthodopadische Artikel
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Gartenbedarf (ohne Gartenmabel)
Baumarkt-Sortimenti.e.S.

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

Sportartikel, Fahrrader, Camping

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

Mobel

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

Uhren/Schmuck

Sonstiges

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

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

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

Hja
H nein
keine Angabe

15% 13%

Haben Sie in den letzten drei Jahren Beabsichtigen Sie kurz- oder
Umbaumal3nahmen oder sonstige  mittelfristig Umbaumal3nahmen oder
Renovierungsarbeiten sonstige Renovierungsmal3nahmen
vorgenommen? vorzunehmen?

Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 03/2007

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

Zwischenfazit: Bewertung der Angebotsstruktur

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

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

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

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

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

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

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

Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

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

Die Kaufkraftbindungsquote beschreibt den Anteil an lokal vorhandener Kaufkraft, der in
Burgdorf durch den 6rtlichen Einzelhandel abgeschopft wird. Der Kaufkraftabfluss stellt den
Kaufkraftanteil der Burgdorfer Bevolkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandorten
gebunden wird. Beide GroBen lassen — zunachst unabhangig von konkreten Standortstruk-
turen - Aussagen zur Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes zu. Zur Ermittlung dieser
KenngroBBen dienen die telefonische Haushaltsbefragung, die Passantenbefragung, die
Kundenherkunftserhebung sowie Teile der Einzelhdndlerbefragung.

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

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

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

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

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

Die obige Abbildung gibt neben den tberortlichen Einkaufszielen auch an, an welchen in-
nerstadtischen Standorten die einzelhandelsrelevante Kaufkraft liberwiegend gebunden
wird. Gerade bei den kurzfristig nachgefragten Sortimenten sind dies neben dem Stadltteil
Innenstadt/Nordost auch in bedeutendem Mafe die Stdstadt sowie die Weststadt. Bei den
mittel- bis langfristig nachgefragten Sortimentsgruppen zeigt sich die Standortstarke des
Innenstadtzentrums: librige Standorte haben nur in besonderen Fallen eine diesbezlgliche
relevante Versorgungsfunktion (z.B. Hulptingsen erwartungsgemaf3 im Bereich Baumarkt,
die Weststadt aufgrund der Angebotsstruktur erwartungsgemal im Bereich Unterhaltungs-
elektronik).

Das nachfolgende Diagramm spiegelt das Einkaufsverhalten ortsfremder Kunden wider: es
wird deutlich, dass neben rund 75 % ortsansassigen Kunden etwa ein Viertel der Kunden
von auB3erhalb Burgdorfs kommt, und zwar aus zu jeweils anndhernd gleichen Teilen aus
dem benachbarten Grundzentrum Uetze sowie aus der Nachbarstadt Lehrte, zu der traditi-
onell enge Verflechtungen bestehen.

100%
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Abbildung 12: Die Herkunft der Kunden bzw. Umsétze in Burgdorf

Passantenbefragung 8% 5%.3°o
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H Celle M Peine W Wathlingen sonstiger Ort

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

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

Tabelle 8: Kundenherkunftserhebung und Einzugsbereich der Stadt Burgdorf

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

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

In der vorstehenden Tabelle wird deutlich, dass das Kerneinzugsgebiet von Burgdorf primar
aus dem Stadtgebiet selbst besteht. Das ndhere Einzugsgebiet erstreckt sich zusatzlich auf
das Grundzentrum Uetze (rd. 20.300 Einwohner), das weitere Einzugsgebiet — in geringe-
rem Mal3e — auch auf das verkehrlich gut angebundene Grundzentrum Wathlingen im nérd-
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lich benachbarten Landkreis Celle (rd. 15.100 Einwohner).?° Die Mittelzentren Burgwedel
und Lehrte, das Grundzentrum Isernhagen sowie die Landeshauptstadt Hannover kénnen
nicht zum Einzugsgebiet Burgdorfs gezahlt werden.

Umsatzermittlung und Zentralitat

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

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

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

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

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

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

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

2 In der Aktualisierung des regionalen Einzelhandelskonzeptes wird mit 91,5 % ein Wert in ver-
gleichbarer Gré3enordnung dargestellt, vgl. CIMA 2007: S. 37
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Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft und geschatzter Umsatz im Einzelhandel fiir das
Jahr 2007 / Zentralitat in Burgdorf nach Sortimentsgruppen

Warengruppe Kaufkraft Umsatz Flaichenprod. Zentralitat
Nahrungs- und GenuBmittel 55,6 58,8 4.000 106%
Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf 2,4 3,1 1.400 129%
Drogerie / ParfUmerie / Kosmetik 7,3 9.3 3.700 127%
Pharmazeutische Artikel 2,7 3,6 5.000 132%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 6,5 7,4 4.600 114%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 74,5 82,2 3.800 110%
Bekleidung / Wasche 15,4 17.4 2.700 113%
Schuhe, Lederwaren 3,5 4.0 2.400 116%
Gartenbedarf 2,5 3,5 600 140%
Baumarkt-Sortiment 14,6 6,1 2.000 42%
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 25 3,0 1.400 121%
Spielwaren / Hobby 3,2 2,7 2.500 85%
Sportartikel 2,7 3,0 2.400 111%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 44,4 39,8 1.900 90%
Teppiche / Einrichtungsbedarf 2,0 0,7 1.600 34%
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwasche 1,9 1,0 1.800 54%
Mobel 9.4 4.4 1.600 47 %
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 4,2 3,3 3.000 78%
Unterhaltungselektronik 10,0 6,5 5.000 65%
Foto / Optik / Akustik 3,6 3,2 6.100 88%
Uhren / Schmuck 1,7 0,9 7.600 57%
Sonstiges 1,7 14 3.800 86%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 34,5 21,4 3.000 62%

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

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

Abbildung 13: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren

33%
1 27%
| 22%
|
| 2% |

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

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

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

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

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

Tabelle 10: Vermisste Angebote oder Artikel im Detail

- Sortiment Nennungen Passanten Anteil Passanten

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

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

Diese Abfrage ergibt daher nur bedingt einen Hinweis auf mogliche gesamtstadtische Aus-
stattungsdefizite in Burgdorf, zumal sie auch dahingehend relativiert werden muss, als dass
die befragten Kunden mit den angegebenen vermissten Sortimentsgruppen meist zugleich
bestimmte Angebotsqualitaten verbinden (etwa: Bekleidungsangebote fir einzelne Ziel-
gruppen) oder bestimmte Angebotsformen vor Auge haben (etwa: Betriebstypen wie Kauf-
hauser oder Discounter). Diese zugrunde liegenden Angebotswiinsche kénnen in der ge-
wohnlichen Form der standardisierten Befragung nicht ermittelt werden und missten ge-
sondert erhoben werden. Zudem decken sich die Wiinsche nicht automatisch mit einem
tatsachlichen rechnerischen Ansiedlungspotenzial und moglichen marktgéngigen Betriebs-
formen, so dass nicht fir jede vermisste Sortimentsgruppe auch aquivalent neue Ansied-
lungen empfohlen werden kénnen.?3

Abbildung 15: Zufriedenheit mit Vielfalt und Qualitat der Waren in der Innenstadt
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Nein, trifft eher nicht zu Nein, trifft gar nicht zu keine Angabe

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

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

stimmt.

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

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

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

Tabelle 11: Starken der Innenstadt aus Sicht der Einzelhandler

I
hochwertiger inhabergefiihrter Einzelhandel 7 18%

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

Tabelle 12: Schwéachen der Innenstadt aus Sicht der Einzelhandler

Durchgangsverkehr 36 71%

Anzahl der Parkmdglichkeiten 11 22%

aggressive Parkraumbewirtschaftung (Knéllchenjagd) 5 10%

Angebotsliicken im EH-Sortiment 5 10%

keine FuBgangerzone 4 8%

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

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

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

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

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

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

Die differenzierende Bewertung von Passanten und Einzelhdndlern ist auch in der Beant-
wortung der abschlieBenden Frage nach der Gesamtzufriedenheit wieder zu erkennen.
Wichtigste Aussage der folgenden Abbildung ist jedoch, dass die Zufriedenheit der Passan-
ten mit der Innenstadt insgesamt deutlich die unzufriedenen Stimmen Ubertrifft. Addiert
man die Nennungen ,Trifft voll zu” und ,Trifft eher zu”, so sind 69 % der Befragten mit
dem Stadtzentrum von Burgdorf zufrieden. Und selbst unter den befragten und zuvor eher
skeptisch eingestellten Einzelhandlern sind dies immerhin nicht weniger als 51 %.
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Abbildung 18: Gesamtzufriedenheit mit der Innenstadt
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Quelle: Passantenbefragung und Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 03/2007; Frage: , Wie stark
treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Burgdorf zu?”

Zwischenfazit

Die Nachfrageseite zeichnet sich zusammengefasst durch folgende Aspekte aus:

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

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

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

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

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

4.3 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur

In der stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelsstandorte hinsichtlich

stadtebaulich-funktionaler Kriterien bewertet und in die Gesamtbewertung des Einzelhan-
dels in Burgdorf einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analyse ist die na-
here Definition der zentralen Versorgungsbereiche in Burgdorf, also insbesondere des In-

nenstadtzentrums und der untergeordneten Neben- bzw. Nahversorgungszentren - und

zwar zunachst bezogen auf den vorhandenen Bestand. Zuvor werden die aktuellen pla-

nungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen Abgrenzungskriterien fiir zent-
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rale Versorgungsbereiche dargestellt. Im Zielkonzept wird neben der bestandsbasierten
Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche zusatzlich die Zielperspektive fiir besondere
Standorte bericksichtigt (vgl. Kapitel 5.4).

4.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

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

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen von grofB3flachigen
Einzelhandelsbetrieben geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 auch in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den
unbeplanten Innenbereich verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die , Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung er-
hoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

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

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

2%6Vgl. § 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO
27 Stadt + Handel 2005 und 2006

2 2.B. OVG Lineburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Minster, Urteil 7 A 964/05 vom
11.12.2006; VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006
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Kurziibersicht Gber die Festlegungskriterien

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch ab-

gestuftes System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und Grund- bzw. Nah-
versorgungszentren.?’

Abbildung 19: Das hierarchisch abgestufte System der zentralen Versorgungsbereiche

Sonder-
standorte Nebenzentrum (N2)
fur'clen Grund- und
gros- Nahversorgungs-
Adchigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel

Nahversorgungs-

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

4 Innenstadtzentrum (12)
/ oder Ortszentrum (O2)

standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

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

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

aus sonstigen planungsrechtlich nicht bindenden stadtebaulichen oder raumordneri-
schen Konzepten

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kénnen.*

In der stadtebaulich-funktionalen Analyse werden folgende Aspekte berlicksichtigt:

Dichte, Funktion und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes

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

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte

Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstra-
ger, bedeutende Verkehrsanlagen fir das Zentrum wie etwa Busbahnhofe und Stell-
platzanlagen

sowie Gestaltung und Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Verkehrsflachen

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

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

zelhandelszentrum mit den HauptgeschéftsstraBen/FuBBgangerzonen” '

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

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

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

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

Funktionaler
Erganzungsbereich

—

e ———

i Nebenlage [Hauptlage _

Quelle: eigene Darstellung

3 RROP 2005: S. 61 1.

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

4.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 enthélt eine grobmal3stabliche Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (im RROP als ,Versorgungskern” bezeich-
net). Der dort in einem generalisierenden MaBstab?®® vorgeschlagene zentrale Versorgungs-
bereich wird im Osten durch die KreisstraBe 121 (Kleiner Briickendamm, Vor dem Celler
Tor) abgegrenzt; im Norden bildet die Gartenstral3e die raumliche Trennung. In westlicher
Richtung verlauft die Abgrenzung des Versorgungskerns entlang der Bahnlinie und im Su-
den bilden sowohl der Stadtpark als auch die Post-, Braunschweiger sowie Uetzer StraBBe
die Trennlinie (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 21: Versorgungskern der Stadt Burgdorf gemal3 RROP 2005

:!'..-j = ié%,é‘"‘* e

- P ¥ '
3 "L, < o
1 _____.’.—-“i-“
IRegmnales Reumordnungspmgramm QDDS ™ > ﬁ

Quelle: RROP Hannover 2005

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

3 Der Abgrenzungsvorschlag des RROP ist nicht nur aufgrund des dort angewendeten generalisie-
renden MaBstabs auf kommunaler Ebene néher zu konkretisieren, sondern auch aufgrund der im
RROP lberwiegend auf die Aspekte grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe abgestellten Begriindung.
Im vorliegenden kommunalen Einzelhandelskonzept sind neben den groB3flachigen insbesondere
auch die nicht groBflachigen Einzelhandelsbetriebe in die Konzeption des zentralen Versorgungsbe-
reichs einzubeziehen. Zu weiteren aktuellen zugrunde zu legenden Kriterien vgl. Kapitel 4.3.1.
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Abbildung 22: Raumliche Konkretisierung zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007,
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© VKV; ohne Malstab

Das Innenstadtzentrum als wichtigster zentraler Versorgungsbereich der Stadt Burgdorf
wird im Wesentlichen aus dem historischen Stadtkern gebildet; es schlieBt sowohl die we-
sentlichen EinkaufsstraBen (Marktstra3e, Poststral3e, Braunschweiger StraBe und angren-
zende Bereiche sowie Hannoversche Neustadt), Teile der 6ffentlichen Verwaltung (Rathaus)
als auch den der Innenstadt zugewandten Bahnhofsbereich ein.

Im Innenstadtzentrum liegen 119 der 215 Burgdorfer Einzelhandelsbetriebe (55 %). Gemes-
sen an ihrer Verkaufsflache in Bezug zur gesamtstadtischen Verkaufsflache ist ihr Anteil mit
rund 32 % jedoch deutlich geringer (vergleiche zur Angebotsanalyse auch Kapitel 4.1). Die
durchschnittliche Ladengrof3e betrdgt im Innenstadtzentrum rund 135 gm VKF, wahrend
sich gesamtstadtisch rund 235 gm ergeben.

Hauptlage Markt- und Poststra3e

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum bilden die Einzelhandels-
betriebe und die erganzenden Dienstleistungsfunktionen eine deutliche Hauptlage aus, die
aus der oberen wie der unteren MarktstraBe gebildet wird und die PoststraBBe bis ein-
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schlieBlich C&A umfasst. In der Hauptlage ist die Uberwiegende Zahl der Einzelhandelsbe-
triebe vorzufinden und hier sind dementsprechend die Besucherfrequenzen am hdchsten
(s. u.). Auch sind die wichtigsten Ankerbetriebe des Zentrums in dieser Hauptlage situiert:
neben den groBeren Bekleidungsanbietern auch zwei Lebensmittelmarkte sowie — aufgrund
des fortgeschrittenen Planungsstandes vorwegnehmend bereits bericksichtigt — der

Standort des neuen dritten Lebensmittelmarktes auf dem jetzigen Poststandort Marktstra-
Be/Vor dem Celler Tor.

Abbildung 23: Hauptlage im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Eine FuBgangerzone gibt es in Burgdorf aufgrund der gesamtstadtischen Verkehrsstruktur
nicht, allerdings wurde die obere MarktstraBe bereits verkehrsberuhigt ausgebaut. Ful3-
ganger, Rad- und Autofahrer teilen sich den ansprechend gestalteten StraBenraum. Die un-
tere MarktstraBe ist zwischen Vor dem Hannoverschen Tor und dem Knoten Poststral3e
deutlich vom 6rtlichen und Uberértlichen Verkehr gepragt, ebenso die Poststra3e bzw. in
der sudlichen Verlangerung die Braunschweiger Stral3e bzw. Uetzer StraB3e. Diese Pragung
durch den motorisierten Individualverkehr (MIV), die sich unter anderem in einer schwieri-
gen Querung der StraBBen fur Passanten und in einer geringen Aufenthaltsqualitat auf den
Gehwegen ausdriickt, wird mittelfristig durch den Bau der B 188 n und in Zusammenhang
mit einer StraBenraumumgestaltung gemildert (vgl. Kapitel 3).

Wesentliche Ankerbetriebe sind die o. g. gro3ten Einzelhandelsbetriebe. Sie liegen im mitt-
leren Bereich der Hauptlage sowie an der oberen Marktstral3e; am westlichen Ende der
Marktstral3e ist ein solcher Frequenz erzeugender Ankerbetrieb nicht zu erkennen.

Die Nebenlagen

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend allerdings die Nebenlagen eine geringere Handelsdichte aufweisen als die Hauptlage.
Zu den Nebenlagen zdhlen zum einen die nordlichen Quer- und ParallelstraBen zur Markt-
stral3e, also etwa Neue TorstralBe, WallstraBBe, MittelstralBe, Schmiedestra3e und Hannover-
sche Neustadt. Wie die Abbildung 21 veranschaulicht sind auch hier wesentliche Einzelhan-
delsbetriebe vorhanden, insbesondere als Schwerpunkte im westlichen Teil der Hannover-
schen Neustadt sowie als Schwerpunkt am Hindenburgwall.

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

Abbildung 24: Nebenlagen im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Der funktionale Ergédnzungsbereich

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

Abbildung 25: Der funktionale Ergénzungsbereich

Quelle: eigene Aufnahmen

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

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

Abbildung 26: Wochenmarkt auf dem Schiitzenplatz

Quelle: eigene Aufnahmen

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

Frequenzzdhlungen an Markttagen und Nicht-Markttagen verdeutlichen das vom Wochen-
markt abhangige Besuchspotenzial in mehreren Stra3enziigen der Innenstadt (vgl. folgende
Abbildungen).

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

Abbildung 29: Durchschnlttllche Passantenfrequenzen an Nlcht Markttagen
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Quelle: Frequenzzédhlung Stadt + Handel 03/2007, je Zahlstelle Angabe fir beide Laufrichtungen
addiert

49



Stadt + Handel 50

Gerade in der SchloBstra3e sowie im Schiitzenweg ist an Markttagen ein deutlich héheres
Besucheraufkommen als an Nicht-Markttagen zu verzeichnen. Bemerkenswert ist, dass die
Besucherfrequenzen in diesen beiden StraBen an Markttagen in ihrer GroBenordnung fast
die Besucherwerte der Hauptlage MarktstraB3e erreichen und die Werte der Poststral3e und
der Braunschweiger StralBe sogar Ubertreffen, obschon in diesen beiden StraBBen selbst na-
hezu kein Einzelhandelsangebot angesiedelt ist.

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

Starken des Innenstadtzentrums

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

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

Bedeutende Ankerbetriebe sind vorhanden und bilden — zusammen mit weiteren Funktio-
nen wie etwa dem Schutzenplatz als Stellplatz und Marktstandort — zweckmaBige Kunden-
laufe insbesondere im Bereich mittlere Marktstral3e, Poststra3e, SchloBstralBe, Spittaplatz
und Schitzenweg. Die Kompaktheit der Einzelhandelsnutzungen und der einzelhandelsaffi-
nen Zusatzfunktionen innerhalb der Hauptlage ist ein deutlich wahrnehmbarer Vorteil aus
Kundensicht.

Die Angebotsvielfalt und -qualitat im Innenstadtzentrum ist gemessen auch an der Grof3e
und der landesplanerischen Funktion Burgdorfs als gut zu bewerten. Alle fiir ein Mittelzent-
rum relevanten Sortimentsgruppen werden in verschiedenen Betrieben und somit auch in
verschiedener Angebotsqualitat mehrfach angeboten. Neben den Bekleidungshausern sind
auch die Lebensmittelmarkte im Zentrum starke und daher die Funktion des Gesamtzent-
rums sichernde Kundenmagnete. Die Kundenzufriedenheit bzw. der Hinweis auf die Starke
inhabergefihrter Fachgeschafte wurde oben bereits aufgefiihrt (vgl. Kapitel 4.2).

Das Einzelhandelsangebot wird erganzt durch vielfaltige weitere Zentrenfunktionen, nicht
zuletzt auch gastronomischen Angeboten, die im 6ffentlichen Raum zur attraktiven Aufent-
haltsqualitat beitragen.

Schwachen des Innenstadtzentrums

Neben dem kleinen Rundlauf im Kern der Hauptlage (SchloBstraBe-Poststra3e-Marktstral3e-
Schitzenweg bzw. Spittaplatz) lassen der westliche Teil der unteren Marktstra3e sowie die
Nebenlage entlang der Braunschweiger Stral3e interessante alternative Wegefiihrungen fir





