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Sachverhalt
1 Vorgeschichte/ derzeitige Situation

Parallel zur Bewerbung um die Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm ,Lebendi-
ge Zentren" wurde die Stadt Burgdorf in das Sofortprogramm , Perspektive Innen-
stadt" aufgenommen. Mit den Mitteln, die das Land Niedersachsen und die Europai-
sche Union damit fir die Bekampfung der Auswirkungen der Covid-19-Pandemie in
den Innenstadten zur Verfligung gestellt hat, hat die Stadt die Erarbeitung eines Nut-
zungskonzepts flir den Bereich zwischen BahnhofstraBe und RolandstraBe beauftragt
(siehe Referenzvorlage M 2021 1734). Damit sollen fliir das untergenutzte, zentrale
Areal Nutzungsmdéglichkeiten gefunden werden, die dann im Zuge der Stadtebaufor-
derung umgesetzt werden kénnen.

Der Standort ist durch eine heterogene Bebauung gepragt. Entlang der Bahnhofstral3e
befinden sich das denkmalgeschiitzte Black Horse sowie kleinere Gebaude, in denen
unter anderem ein Kiosk und ein Taxi-Unternehmen ansassig sind. In der Rolandstra-
Be hingegen sind inzwischen ausschlieBlich Wohngebaude zu finden.

Die ehemalige Gartnerei, die sich im rickwartigen Bereich der Rolandstra8e befand,
ist schon seit langer Zeit nicht mehr genutzt. Nach einem Brand auf dem Geldnde
wurde der Innenhof komplett entkernt und freigelegt. Im Westen des Gebietes befin-
det sich aktuell eine Gehdélzflache, die sich zum Teil in stddtischem Eigentum befindet.
Die verbleibenden Flachen sind in privatem Eigentum.

2 Rahmenbedingungen verschiedener Nutzungen

In der Vergangenheit wurde das Areal von einigen Investoren ins Auge gefasst. Die
besondere Lage am Rand der Innenstadt macht den Standort sowohl flir eine Wohn-
nutzung wie auch fur Einzelhandel und Gewerbe interessant. Fir beide Nutzungen
liegen jedoch auch starke Restriktionen vor:

Eine Wohnnutzung an dem Standort lasst sich aufgrund der Larmeinwirkungen der
Eisenbahnlinie Celle - Hannover nicht ohne Weiteres umsetzen. LarmschutzmaBnah-
men in Form einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls sind aufgrund der
erforderlichen GréBenordnung stadtebaulich nicht vertretbar. In Frage kommt daher
nur ein baulicher Schallschutz (Gebduderiegel) in ausreichender Héhe.

Flr eine gewerbliche Nutzung oder Einzelhandelsnutzung spielt die gute PKW-
Erreichbarkeit inklusiver ausreichender Parkplatze eine ganz entscheidende Rolle. An
dem Standort BahnhofstraBe / RolandstraBe ist die Erreichbarkeit zwar grundsatzlich
gegeben, jedoch ist fraglich, inwieweit Parkpldatze in ausreichender Anzahl realisiert
werden kénnen und ob der dadurch erzeugte Larm die Richtwerte an der benachbar-
ten Wohnbebauung einhalten kann.

Aus Sicht eines Einzelhandelsunternehmens (groBflachig) ware eine Parkplatzanlage
entlang der BahnhofstraBBe die optimalste Losung. Auf diese Weise kénnten Einkau-
fende auf direktem Wege den Parkplatz anfahren und die Sichtbarkeit des dahinterlie-
genden Einzelhandels ware gegeben. Folgende Grinde sprechen allerdings gegen eine
solche Lésung:

1. Entlang der BahnhofstraBe soll aus stadtebaulichen Griinden die derzeitige ge-
schlossene Bebauung beibehalten werden, um den Charakter der Innenstadt
zu erhalten. Neubauten waren in geschlossener Bauweise zu errichten.

2. Im Sidosten des Areals befindet sich ein denkmalgeschitztes Gebaude, in
dem aktuell das Black Horse untergebracht ist. Dieses Gebaude sollte zwin-
gend erhalten und aufgewertet werden.

3. Entlang der RolandstraBe finden sich private Wohngebdude, die nach Aussagen



| Seite 3 der Vorlage Nr.: M 2022 0332 |

der Eigentimer*innen erhalten und zum Teil auch ausgebaut werden sollen.

Die optimale Platzierung eines groB3flachigen Einzelhandels an diesem Standort kann
de facto nicht realisiert werden. Uberlegungen, diesen mit dem Geb&ude zur Bahnhof-
straBe in geschlossener Bebauung zu platzieren, wurden ebenfalls verworfen. Eine
solche Lésung hatte zur Folge, dass sich die Parkplatze im westlichen Bereich des
Areals befinden missten und dadurch ein enormer Verkehrszuwachs in der Roland-
straBe mit entsprechenden Larmemissionen zu erwarten ware.

Auch das Gutachterbiiro GMA, welches die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
fir Burgdorf bearbeitet hat, stuft die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelbe-
triebs an der RolandstraBe eher kritisch ein. Mit einem starken Magneten am westli-
chen Ende der MarktstraBe besteht die Gefahr, dass Kaufkraft aus der MarktstraBe
abgezogen wird. Gleiches gilt fir die Umsiedlung bereits ansdssiger, stark frequen-
tierter Einzelhandler aus der MarktstraBe in die RolandstraBe aufgrund gréBerer Fla-
chenverfligbarkeiten.

Dartber hinaus stellt sich die Frage der Nachnutzung, falls ein groBflachiges Einzel-
handelsprojekt scheitert. Immobilien fiir groBflachigen Einzelhandel sind sehr speziali-
siert. Nachnutzungen flr ein derartiges Gebdude zu finden, gestalten sich mitunter
sehr schwierig und langwierig.

Mit diesen Einschrankungen missen aus Sicht von Investoren einige Kompromisse
eingegangen werden, die zum Teil auch hohe Kosten bei der Entwicklung mit sich
bringen. Daher konnte das Areal bis heute nicht so ausgenutzt und umgestaltet wer-
den, wie es flir den Standort und die Innenstadt Burgdorfs angemessen ware.

Durch die Méglichkeiten, die das Sofortprogramm ,Perspektive Innenstadt" geschaf-
fen hat und durch die Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm ,Lebendige Zen-

tren™ hat die Stadt nun die Chance, fir den Standort ein nachhaltiges Nutzungskon-
zept zu entwickeln, das allen Belangen gerecht wird und auch zu einer Belebung der
Achse ,Bahnhofstrale — MarktstraBe™ beitragt.

3 Aktueller Arbeitsstand Nutzungskonzept

Flr die Bearbeitung des Nutzungskonzepts wurde eine Arbeitsgemeinschaft - beste-
hend aus dem Planungsbiiro plan-werkStadt (Bremen), das bereits die Vorbereitende
Untersuchung im Zuge der Bewerbung um Stadtebauférdermittel bearbeitet hat, und
dem Architekturbiiro AC Planergruppe (Hamburg / Itzehoe) - beauftragt. Seit Anfang
des Jahres 2022 stehen die v. g. Blros in engem Austausch mit der Verwaltung, um
ein zeitgemaBes, nachhaltiges und umsetzungsorientiertes Konzept flir den Standort
~Rolandquartier" zu entwickeln.

Neben der Verwaltung wurden in den Prozess auch die Eigentimer*innen der betref-
fenden Grundstiicke sowie das Biiro GMA, das fiir die Bearbeitung des Einzelhandels-
konzepts verantwortlich war, in die Entwicklung des Konzepts einbezogen. In gemein-
samen Gesprachen wurden die Belange der Eigentimer*innen erértert, um die Ziele
und Winsche in Bezug auf die eigenen Grundstiicke zu ermitteln. Der Uberwiegende
Teil der Eigentimer*innen wiinscht sich ein Quartier mit dem Schwerpunkt ,, Woh-
nen®. Mit einem Verkauf oder Abriss der Gebdude sollte in der weiteren Planung nicht
gerechnet werden. Eine groBe Ablehnung besteht gegenliber einer ausschlieBlich ge-
werblichen Nutzung, die zu einem hohen Parksuchverkehr in der RolandstraBe fliihren
wirde.

Der innerstadtische Strukturwandel infolge des zunehmenden Onlinehandels veran-
dert nachhaltig das Gesicht der Innenstédte. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben gestalten sich zunehmend schwieriger. Mit der GMA wurden verschiedene
Szenarien fir die Entwicklung des Standorts diskutiert. Die oben bereits ausgefiihrten
Uberlegungen zu groBflachigem Einzelhandel wurden in Gespréchen mit der GMA und
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den bearbeitenden Planern am Ende verworfen. Stattdessen sollte Gber eine gemisch-
te Nutzung aus frequenzstarkem Einzelhandel an der BahnhofstraBe - erganzt durch
gewerbliche Nutzungen, wie z.B. einem Arztehaus oder Biiroflichen ohne hohen Kun-
denverkehr - nachgedacht werden.

Die Arbeitsgemeinschaft hat aus den Wiinschen der Verwaltung und der Eigenti-
mer*innen mehrere Varianten mit verschiedenen Schwerpunkten entwickelt. Am Ende
des Arbeitsprozesses entstand eine Variante, die sowohl Einzelhandelsnutzungen ent-
lang der BahnhofstraBe, als auch eine Wohnnutzung im Inneren des Quartiers vor-
sieht. Die abgestimmte Variante zum Nutzungskonzept flir das Rolandquartier wird in
der Sitzung des A-USB am 29.11.2022 vorgestellt.

4 Weiteres Vorgehen

Die Erarbeitung des Nutzungskonzepts ist soweit abgeschlossen. Um das AusmaB der
notwendigen SchallschutzmaBnahmen zu ermitteln, wird derzeit eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse werden dann zusammen mit den erarbeiteten
Varianten des Nutzungskonzepts in einem Endbericht zusammengefasst.

Das Nutzungskonzept soll nach Abschluss als Grundlage fiir Gesprache mit Eigenti-
mer*innen und Investoren genutzt werden. Es soll der Verwaltung als Leitlinie flr die
Entwicklung des Standorts dienen, um auf Basis dessen konkrete Planungsideen um-
setzen zu kdnnen.

Die Erstellung des Nutzungskonzepts wird durch Mittel des Sofortprogramms , Per-
spektive Innenstadt" gefordert. Ein Abschluss des Projekts bis zum 31.03.2023 ist
daher vorgeschrieben.
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