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Zitate  

 

 
 
 
„Tolles Projekt, tolles Konzept, machen!“ Wilfried Geiger, Stadt Buchholz 

„Nicht jedes Mittelzentrum braucht ein Shopping-Center, 
aber in Buchholz ist es sehr sinnvoll“ Monika Walther, HCU Hamburg 

„Der Standort der Buchholz-Galerie könnte nicht besser 
gewählt sein, zentrale 1a-Lage.“Peter Loginowski, Stadt Buchholz 

„Nach 20 Jahren haben wir das Ziel der Angebotserweiterung 
in der Innenstadt nun endlich erreicht.“ Peter Loginowski, Stadt Buchholz 

„Wir werden in Buchholz hervorragend unterstützt. 
Wir können regelrecht spüren, dass Buchholz auf 
das Center wartet.“ Ilka Thomsen, DC Commercial 

„Die IHK befürwortet die Ansiedlung der Buchholz-Galerie 
und hält den Standort, sowie die Dimension des Projektes 
für vollständig verträglich.“ Michael Wilkens, IHK  

„Es kann nicht immer alles unter Bestandsschutz gesetzt werden, 
wenn wir die Kaufkraft nicht binden können gibt es irgendwann keinen 
Bestand mehr zum schützen.“ Wilfried Seyer, Wirtschaftsförderung LK Harburg 
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1. Einleitung  

1.1 Anlass und Problemstellung 

Was ist eigentlich Shopping?  

Der Begriff, welcher in der Thematik dieser 

Arbeit eine wichtige Rolle einnimmt soll an 

dieser Stelle kurz in Anlehnung an Das Kult-

Buch von Robert Misik dargestellt werden. 

Schon längst kaufen wir bestimmte Waren 

nicht mehr ausschließlich ihres Nutzen Willens, 

sondern erwerben durch sie einen Mehrwert. 

Kleider, Einrichtung und Accessoires repräsen-

tieren unseren persönlichen Lebensstil und 

zeigen anderen, wer wir sein wollen.  

Und wer kennt es nicht, das Gefühl, ein Pro-

dukt unbedingt besitzen zu wollen, doch der 

erhoffte Lustgewinn bleibt in Folge des Er-

werbs letztendlich aus. Zugespitzt formuliert 

stellt der Vorgang des Shoppings bei diversen 

Produkten den eigentlichen Lustgewinn dar. 

Daher ist es nicht verwunderlich, wie detailliert 

die Gestalter von Einkaufswelten das Verhal-

ten von Kunden analysieren - durchschnittliche 

Aufenthaltsdauer des Kunden in einem Shop 

11,27 Minuten - und alles tun, um das Wohlbe-

finden des Shoppers zu optimieren.  

Umso beeindruckender scheint die Entwick-

lung vieler kleiner Räume in einem großen 

Raum, ohne Fenster, mit langen Wegen, in 

dem man nicht erstickt. Durch die Entwicklung 

gestalterischer, baulicher und technischer 

Möglichkeiten ist es gelungen, diesen Raum 

zu einer Perfektion des Shoppingerlebnisses 

werden zu lassen, dem Shopping-Center. (vgl. 

Misik, 2007, S. 36-65) 

Es stellt sich jedoch die Frage, ob wir dieser 

perfektionierten Form des Shopping-

Erlebnisses zukünftig einen noch höheren 

Stellenwert zukommen lassen wollen, oder die  

 

 

Qualitäten der urbanen Innenstadt wieder stär-

ker in den Fokus rücken sollten. In diesem 

Zusammenhang stellt sich ebenfalls die Frage 

nach der Zukunft des Einzelhandels. Center, 

City oder eine Symbiose aus beiden? Auf den 

ersten Blick scheint die Symbiose mit den Vor-

teilen beider der Optimalfall zu sein. Doch 

kann dieses in der Realität langfristig funktio-

nieren, oder schließt das Shopping-Center und 

die zunehmende Zahl eben dieser die Funktion 

des Handels in der Innenstadt mehr und mehr 

aus? 

Die allgemeinen Expertenmeinungen und Er-

gebnisse verschiedener Studien weisen teil-

weise erheblich differenzierte Aussagen zu 

den Folgen innerstädtischer Shopping-Center 

auf. Ob die Ansiedlung eines Einkaufszent-

rums bessere absatzwirtschaftliche Effekte für 

die Innenstadt bewirkt als die Nullvariante wie 

von Rainer Lademann behauptet (vgl. Lade-

mann 2011a), oder die Ansiedlung von neuen 

Centern als ein „Angriff auf die City“ (Brune, 

2006) verstanden werden kann scheint pau-

schal nicht zu beantworten. 

Grundsätzlich befindet sich der innerstädtische 

Einzelhandel in vielen Mittelstädten in einer 

problematischen Ausgangssituation im kom-

munalen Wettbewerb. Der sich stetig intensi-

vierende Wettbewerb im Einzelhandel, der 

allgemeine Betriebsformenwandel oder auch 

die Krise der Warenhäuser als innerstädtische 

Magnetbetriebe gelten als Ursachen einer 

schwindenden Attraktivität des innerstädti-

schen Einzelhandels in vielen Mittelzentren.  

Besonders die, in ihrer Bedeutung immer wei-

ter zunehmenden Filialisten und deren Anfor-

derungen an Handelsflächen bewegen viele 
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Kommunen dazu, innerstädtische Shopping-

Center kontrovers zu diskutieren. Die Politiker 

und Planer müssen hierbei in vielen Fällen 

abwägen, ob ein Center die gewachsene Ein-

zelhandelsstruktur einer Stadt schädigt, oder 

es einen wichtigen Erfolgsfaktor im kommuna-

len Wettbewerb darstellt. Häufig wird die An-

siedlung eines Shopping-Centers als schnelle 

und einfach Lösung der Probleme des inner-

städtischen Einzelhandels angesehen – und 

das, obwohl jede Lebenserfahrung dagegen-

spricht komplexen Problemstellungen mit ein-

fachen Lösungen und Patentrezepten zu be-

gegnen. (vgl. Junker, Pump-Uhlmann, 2006, S. 

11) 

Zahlreiche Kommunen wie auch die Stadt 

Buchholz in der Nordheide verbuchen konstant 

hohe Kaufkraftabflüsse, welche nicht zuletzt in 

den zuvor geschilderten Problemen des Ein-

zelhandels begründet liegen. Diese Entwick-

lung verstärkte sich in Buchholz durch die 

Ausweitung der Verkaufsfläche im nah gele-

genen Oberzentrum Harburg durch die Eröff-

nung des Phoenix-Centers.  

Die Stärkung des innenstädtischen Einzelhan-

dels durch die Schaffung moderner Handels-

flächen in innerstädtischen Shopping-Centern 

wird aktuell, besonders unter dem Gesichts-

punkt der Ansiedlung neuer Filialisten kontro-

vers diskutiert. In der Stadt Buchholz wurde in 

diesem Jahr nach einem knapp 20-jährigen 

Entscheidungsprozess der Grundstein für das 

innerstädtische Shopping-Center Buchholz-

Galerie gelegt. Der Entwickler DC Commercial 

aus Hamburg realisiert auf einem zentral gele-

genen Grundstück an der 1a-Lage der Stadt 

ein Center mit rund 8.600m² VKF.  

Erste Erkenntnisse deuten darauf hin, dass die 

Ansiedlung eines innerstädtischen Shopping-

Centers in Buchholz in der Nordheide, im Ge-

gensatz zu vielen anderen Mittelzentren positiv 

zu bewerten ist. Dieses kann durch Aspekte, 

wie der Integration und Dimension des Projek-

tes begründet werden, welche in dieser Bache-

lor-Thesis betrachtet werden sollen. Mögliche 

Potenziale für das neue Center sind die hohe 

Kaufkraft und die sehr geringe Kaufkraftbin-

dung in der Stadt aber darüber hinaus auch 

das mangelhafte Angebot im Bereich Textilien 

in Buchholz. Im Folgenden sollen auch unter 

Einbeziehung des Entscheidungsprozesses 

und der Beurteilung von Lage und Dimension 

des Centers beurteilt werden, ob die Buchholz-

Galerie als Chance für die Innenstadt oder als 

Gefahr für den bestehenden Buchholzer Ein-

zelhandel zu werten ist 

Viele im Planungsprozess Beteiligte sehen in 

der Buchholz-Galerie eine erhebliche Stärkung 

des innerstädtischen Einzelhandels und eine 

Stärkung der Gesamtattraktivität des Standor-

tes. Worten des Buchholzer Bürgermeisters 

zufolge ist die neue Buchholz-Galerie nahezu 

unverzichtbar, um als Einkaufsstadt zwischen 

den Städten Lüneburg und Hamburg-Harburg 

nachhaltig bestehen zu können. 

Die Ansiedlung von innerstädtischen Shop-

ping-Centern wird darüber hinaus als ein wich-

tiger Baustein zur Stärkung der Innenstadt 

gegenüber der Konkurrenz auf der grünen 

Wiese angesehen. (vgl. Krüger, Walther, 2007, 

S. 192) Auch im Fall der neuen Buchholz-

Galerie wird diese Auffassung nach ersten 

Erkenntnissen von den beteiligten Akteuren 

vertreten. 

Dem gegenüber stehen eine deutschlandweite 

Diskussion zu den Risiken und möglichen ne-

gativen Auswirkungen von Shopping-Centern 

auf die gewachsenen Einzelhandelslagen ei-

ner Stadt. Im Fokus der Kritik stehen dabei 

häufig nicht integrierte und immer gleich konzi-
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pierte Shopping-Center, welche nicht an den 

jeweiligen Standort angepasst sind. 

Im Rahmen dieser Arbeit soll die Frage geklärt 

werden, ob es sich bei der Buchholz-Galerie 

um ein integriertes Shopping-Center handelt, 

dessen Chancen für den innerstädtischen Ein-

zelhandel gegenüber den Risiken und negati-

ven Auswirkungen überwiegen. Dabei erfolgt 

auf Grundlage geführter Interviews und diver-

sen Recherchen (vgl. Kap 1.3) eine Prognose 

zu den möglichen Auswirkungen des neuen 

Shopping-Centers. Schlussendlich erfolgt eine, 

unter dem aktuellen Informationsstand durch-

geführte Beurteilung, ob die Buchholz-Galerie 

als Motor für die Einzelhandelsentwicklung der 

Stadt Buchholz wirken kann.  

1.2 Ziele der Arbeit  

Aus dem Ziel der Arbeit, der Beantwortung der 

Frage, ob die Buchholz-Galerie als Motor der 

Einzelhandelsentwicklung der Stadt Buchholz 

wirkt, lassen sich mehrere Teilfragestellungen 

ableiten, welche im Verlauf der Bearbeitung 

beantwortet werden. 

- Welche Trends bestimmen die aktuelle 

Situation des Einzelhandels in Mittel-

zentren?  

- Welche Trends lassen sich aktuell bei 

den Shopping-Center-Entwicklungen 

erkennen? 

- Wie stellt sich die Situation des Buch-

holzer Einzelhandels aktuell dar und 

welche Potenziale sind ersichtlich?  

- Welche allgemeinen Anforderungen 

werden an ein integriertes Center ge-

stellt? 

- Handelt es sich bei der Buchholz-

Galerie um ein voll integriertes, inner-

städtisches Shopping-Center?  

- Welche negativen Auswirkungen kön-

nen von der Buchholz-Galerie auf die 

gewachsenen Einzelhandelslagen der 

Stadt ausgehen? 

- Welche Chancen und Potenziale bietet 

die Buchholz-Galerie für den inner-

städtischen Einzelhandel und die In-

nenstadt von Buchholz?  

- Stellt die Ansiedlung eines innerstädti-

schen Shopping-Centers für Buchholz 

eine geeignete Ergänzung zur beste-

henden Einzelhandelsstruktur dar? 

1.3 Methodik und Aufbau der Arbeit  

Die ersten Kapitel der vorliegenden Arbeit 

entstanden auf der Grundlage von Literatur- 

und Onlinerecherchen, in denen Grundlagenin-

formationen über die Einzelhandels- und 

Shopping-Center- Entwicklung in Deutschland 

gewonnen wurden. Mittels aktueller Medienbe-

richten und der Recherche in Fachzeitungen 

konnten die Grundlageninformationen durch 

aktuelle Trends im Einzelhandel ergänzt wer-

den.  

Parallel dazu wurden zu Beginn des Bearbei-

tungszeitraumes Ortsbegehungen und Be-

standsaufnahmen in der Stadt Buchholz 

durchgeführt und ergänzend Recherchen in 

offiziellen Studien der Stadt, beispielweise der 

Einzelhandelsanalysen von Landkreis und 

Stadt Buchholz durchgeführt. Die so gesam-

melten Erkenntnisse über die Buchholzer Ein-

zelhandelsstruktur wurden durch Gespräche 

u.a. mit der IHK, dem Stadtplanungsamt, dem 

Buchholzer Wochenblatt, der Buchholzer Wirt-

schaftsrunde und dem Buchholzer Werbekreis 

überprüft und ergänzt. Die gesammelten Er-

kenntnisse bilden zusammenfassend darge-

stellt das Kapitel drei dieser Arbeit.  
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Einen wichtigen Baustein stellt die Darstellung 

der Planungen zur Buchholz Galerie dar. Mit-

tels der bestehenden Konzeptplanungen und 

durch Experteninterviews u.a. mit dem Leiter 

des Stadtplanungsamtes und der Shopping-

Center Expertin Monika Walther, sollen in Ka-

pitel vier die baulichen und gestalterischen 

Aspekte der Buchholz-Galerie dargestellt wer-

den. Den Schwerpunkt dieses Kapitels stellt 

dabei die Beurteilung der Integration des Cen-

ters anhand der Kriterien Standort, Dimension, 

bauliche Gestalt/ Konzeption und Branchenmix 

dar.  

Anhand der geführten Gespräche und einer 

intensiven Literaturrecherche, sowie Referenz-

beispielen konnten die Kriterien anhand ver-

schiedener Indikatoren einzeln abgehandelt 

werden. Referenzbeispiele am Ende des vier-

ten Kapitels sollen den Zusammenhang zwi-

schen Integration eines Centers und dessen 

Auswirkungen auf den innerstädtischen Ein-

zelhandel anhand konkreter Beispiele aufzei-

gen. Die Beurteilung der Integration bildet zu-

gleich die Grundlage der, sich anschließenden 

Prognose der Auswirkungen der Buchholz-

Galerie auf die bestehenden Einzelhandels-

struktur der Stadt Buchholz.  

In Kapitel fünf werden auf Grundlage aller ge-

sammelten Erkenntnisse aus den vorange-

gangenen Kapiteln die möglichen negativen 

und positiven Auswirkungen der Buchholz-

Galerie auf den innerstädtischen Einzelhandel 

analysiert. Dabei wurden die Gesprächspartner 

in den Interviews zu den häufigsten Auswir-

kungen befragt und ihre Aussagen in einer 

Matrix strukturiert ausgewertet. Letztendlich 

fand eine Auswertung aller Gespräche und 

Studien/ Literaturquellen statt, sowie eine 

Überprüfung der Arbeitshypothesen, welche 

prognostiziert, ob und in wie weit ein innerstäd-

tisches Shopping-Center in Buchholz in der 

Nordheide als Motor der Einzelhandelsentwick-

lung bezeichnet werden kann. Die Beantwor-

tung dieser übergeordneten Fragestellung 

erfolgt abschließend in Kapitel sechs, dem 

Fazit der vorliegenden Arbeit. Darüber hinaus 

wird zum Ende des sechsten Kapitels ein kur-

zer Ausblick gegeben, sowie einige Hand-

lungsempfehlungen für die Stadt Buchholz und 

die innerstädtischen Einzelhändler aufgezeigt.  

Generell lies sich während der Bearbeitung 

eine hohe Informationsbereitschaft von allen 

Beteiligten erkennen. Den Gesprächen und 

Fragen wurde sowohl kommunal von Seiten 

der Verbände und Einzelhändler als auch 

übergeordnet von der IHK und auch der Exper-

tin Monika Walther mit großem Interesse und 

Hilfsbereitschaft begegnet, ohne die diese 

Arbeit nicht hätte entstehen können. Lediglich 

das im Rahmen dieser Arbeit geplante Ge-

spräch mit dem Entwickler DC Commercial 

konnte nicht zustande kommen.  

Nach anfänglichen Schwierigkeiten bei der 

Konkretisierung des Themas und der exakten 

Fragestellung ergaben sich bei der weiteren 

Bearbeitung nur kleinere Probleme, vor allem 

bei der Auswahl und Strukturierung der Prog-

nosekriterien.  

Generell kann die Prognose der Auswirkungen 

eines innerstädtischen Shopping-Centers, 

welches sich aktuell noch in der Bauphase 

befindet als Herausforderung angesehen wer-

den. Da noch keine empirischen Untersuchun-

gen am konkreten Beispiel durchgeführt wer-

den können, um Entwicklungen zu belegen, 

sondern sich diese auf Expertenmeinungen, 

Beilspiele aus der Literatur und Aussagen 

betroffener Einzelhändler stützen muss ver-

bleibt ein gewisses Prognoserisiko.  

Eine Herausforderung bestand zu Beginn der 

Bearbeitung in der Einarbeitung in die Thema-



I Einleitung 

 - 11 - 

tik des Einzelhandels. Der Komplexität dieses 

Themenbereiches wie Kaufkraft-, Zentralitäts-, 

Umsatzkennziffern und Einzugsgebieten etc. 

kam im Rahmen des Bachelorstudiums nur ein 

geringer Stellenwert zu, sodass eine intensive 

Einarbeitung zu Beginn von besonderer Be-

deutung war.  
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2. Der Einzelhandel in Deutschland  

2.1 Betriebsformen 

Im Folgenden Kapitel soll zunächst eine Ab-

grenzung der unterschiedlichen Betriebsfor-

men erfolgen, um in den darauf folgenden 

Teilen der Arbeit auf diese Grundlageninforma-

tionen zurückgreifen zu können. 

Der Begriff Betriebsform beschreibt die Form, 

in der ein Handelsunternehmen sein Geschäft 

am Markt betreibt. Unterscheidungsmerkmale 

für unterschiedliche Betriebsformen sind unter 

anderem der Kundenkreis, der Standort, die 

Verkaufsform, das Sortiment, die Betriebsgrö-

ße oder die Zahl der Betriebsstätten. Dabei 

wird unterschieden zwischen dem stationären 

und nicht stationären Handel. (vgl. Metro AG, 

2011) Im Folgenden werden die häufigsten 

stationären Betriebsformen wie Fachgeschäfte 

und Discounter, sowie die nicht stationären 

Handelsformen wie z.B. der Versandhandel 

vorgestellt. Die Definitionen stammen aus dem 

Metro Handelslexikon sowie „Stalys, Betriebs-

formen im Einzelhandel, 2009“. 

Fachgeschäft 

Ein Fachgeschäft ist ein Einzelhandelsge-

schäft, welches ein branchenspezifisches oder 

bedarfsgruppenorientiertes Angebot in großer 

Auswahl und in unterschiedlichen Qualitäten 

und Preislagen mit ergänzenden Dienstleis-

tungen anbietet. Ein weiteres Kennzeichen des 

Fachgeschäftes ist eine Beratung des Kunden 

durch fachkundiges Personal, sowie diverse 

Serviceleistungen. Die Verkaufsflächen sind 

dabei eher von kleinerer Dimension, steigen 

jedoch im Zuge der allgemeinen Einzelhan-

delsentwicklung an. (vgl. Kap. 2.2 Trends im 

deutschen Einzelhandel)  

 

 

 

Fachmarkt 

Ein Fachmarkt ist ein großflächiges Einzelhan-

delsgeschäft, welches ein breites und oft tiefes 

Sortiment aus einem Warenbereich oder Be-

darfsbereich in unterschiedlichen Warenprä-

sentationen anbietet. Gekennzeichnet ist ein 

Fachmarkt durch einen großen Anteil an 

Selbstbedienungssortimenten. Bei einigen 

Sortimenten werden Innenstadtlagen bevor-

zugt, die gute verkehrliche Erreichbarkeit kenn-

zeichnet jedoch sowohl innerstädtische als 

auch peripher gelegene Fachmärkte. (vgl. Kap. 

3.3 Einzelhandelsstruktur der Stadt) 

Factory-Outlet-Center 

Das Factory-Outlet-Center ist eine besondere 

Form eines Einkaufszentrums, in dem Ge-

schäfte angesiedelt sind, die jeweils nur eine 

Marke führen. FOCs werden wie auch Ein-

kaufszentren in der Regel einheitlich geplant, 

finanziert, gebaut und gemanagt und entste-

hen meist auf der grünen Wiese. Im Gegen-

satz zum traditionellen Einzelhandel werden in 

FOCs überwiegend Produktionsüberhänge, 

Auslaufmodelle und Musterkollektionen mit 

deutlichen Preisnachlässen angeboten.  

Warenhaus  

Das Warenhaus ist ein großflächiger Einzel-

handelsbetrieb in zentraler Lage mit breit auf-

gestelltem Sortiment, vor allem aus den Berei-

chen Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren, 

Bedarfsgütern und Lebensmitteln. Es verfolgt 

das Konzept „Alles unter einem Dach“. Nach 

allgemeinen Definitionen weist ein Warenhaus 

eine Mindestgröße von 3.000 Quadratmetern 

auf. Die große Verkaufsfläche erstreckt sich 

dabei über mehrere Stockwerke. 
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Kaufhaus 

Ein Kaufhaus bietet auf vergleichsweise gro-

ßer Verkaufsfläche Waren aus zwei oder mehr 

Branchen an. Davon mind. eine in großer 

Auswahl und Tiefe. Zu den Leistungen des 

Warenhauses zählt eine fachliche Beratung. 

Am stärksten verbreitet sind in Deutschland 

Textilkaufhäuser.  

Selbstbedienungswarenhaus  

Das sog. SB-Warenhaus ist ein Einzelhan-

delsgeschäft mit mindestens 5.000 Quadrat-

metern Verkaufsfläche. Die Artikel werden 

überwiegend zur Selbstbedienung angeboten. 

Das Sortiment umfasst dabei vor allem Le-

bensmittel und Gebrauchsgüter. Die Lage der 

SB Warenhäuser ist meist individualverkehrs-

orientiert. 

Einkaufszentrum / Shopping-Center 

Ein Einkaufszentrum ist eine einheitlich ge-

plante, gebaute und gemanagte räumliche 

Konzentration von Einzelhandels- und Dienst-

leistungsbetrieben verschiedener Art und Grö-

ße. Dabei beinhalten die meisten Center Kauf-

häuser oder bekannte großflächige Filialisten, 

die eine sog. Magnetwirkung übernehmen. 

Das Einzelhandelsangebot ist häufig durch 

unterschiedliche Gastronomiebetriebe ergänzt. 

Die Standorte sind innerstädtisch oder ver-

kehrsgünstig gelegen. Die mehr als 8.000 

Quadratmeter Verkaufsfläche des Einkaufs-

zentrums befinden sich meist auf ein bis drei 

Geschossen. (vgl. Kap. 2.4 Entwicklung des 

Shopping-Centers) 

Supermarkt 

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, 

der auf einer Verkaufsfläche von mind. 400 

Quadratmetern Nahrungs- und Genussmittel 

und ergänzend Waren des kurzfristigen Be-

darfs vorwiegend zur Selbstbedienung anbie-

tet.  

Verbrauchermarkt 

Der Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsbe-

trieb mit mind. 1.500 Quadratmetern Verkaufs-

fläche. Überwiegend werden Lebensmittel Ge- 

und Verbrauchsgüter in Selbstbedienung an-

geboten.  

Discounter 

Der Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, 

welcher durch das Angebot eines eng be-

grenzten Sortiments von Waren mit hoher 

Umschlagshäufigkeit gekennzeichnet ist. Die 

Waren werden einfach präsentiert und zu nied-

rigen Preisen vertrieben. Dabei wird auf Bera-

tung und Service überwiegend verzichtet. Die 

Betriebsform Discounter wird weiter nach Soft-, 

Hard-, und Non-Food-Discounter unterschie-

den.  

Versandhandel 

Der Versandhandel ist eine Betriebsform des 

Distanzhandels. Die Waren werden dem Kun-

den durch ein Medium, Internet oder Kataloge 

angeboten. Dieser bestellt die Ware, welche 

ihm im Anschluss zugestellt wird. 

E-Commerce 

E-Commerce steht für die elektronische Ver-

marktung von Waren über das Internet. Zahl-

reiche Unternehmen eröffneten in der Vergan-

genheit eigene Vertriebsplattformen, wie bei-

spielweise das Unternehmen Amazon. 
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2.2 Trends im deutschen Einzelhandel 

2.2.1 Betriebsformenwandel 

Zum Verständnis der aktuellen Lage des Ein-

zelhandels in Mittelzentren allgemein und spe-

ziell dem innerstädtischen Einzelhandel in 

Buchholz in der Nordheide erfolgt im folgenden 

Kapitel ein kurzer Abriss über den Betriebs-

formenwandel in Deutschland.  

Bereits seit Mitte der 1960er Jahre vollzieht 

sich ein stetiger Strukturwandel im deutschen 

Einzelhandel. Bis Ende der 1970er Jahre war 

Deutschland geprägt von kleinteiligen Han-

delsstrukturen. Die Fachgeschäfte und sog. 

„Tante-Emma-Läden“ erzielten ein Großteil 

des damaligen Umsatzes. Großflächige Han-

delsformen stellten zu dieser Zeit die Waren-

häuser dar, welche in den Innenstädten und  

Stadtteilzentren der Städte angesiedelt waren. 

(vgl. Bahn, 2004) Wie auch in Abbildung eins 

zu erkennen, ging die Marktbedeutung der 

traditionellen Fachgeschäfte seit Mitte der 

1970er Jahre stetig zurück. Auch aktuell erlebt 

dieses Einzelhandelsformat die größten Um-

satzrückgänge. Ihr Marktanteil sank von rund 

50 Prozent zu Beginn der 1980er Jahre auf ca. 

25 Prozent im Jahr 2010. Ebenfalls erhebliche 

Verluste der Marktanteile mussten die Waren-

häuser in den vergangenen 30 Jahren hin-

nehmen. Ihre Bedeutung in der deutschen 

Einzelhandelslandschaft sank stetig, wie sich 

auch anhand der Insolvenz des Hertie Kon-

zerns und der erheblichen strukturellen Prob-

leme bei der Karstadt Quelle AG in den ver-

gangen Jahren zeigte.  

Abb. 1: Betriebsformen im Einzelhandel – Merkmale und Entwicklungsphasen 
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Zu den größten Gewinnern des Strukturwan-

dels in der deutschen Einzelhandelslandschaft 

zählt die relativ junge Betriebsform des Fach-

marktes. Seit den 1970er Jahren konnten die-

se ihren Marktanteil von ca. zwei Prozent auf 

etwa 20 Prozent im Jahr 2010 verzehnfachen. 

(vgl. Abb. 1)  

Durch die technologische Weiterentwicklung 

des Internets erfuhr in den vergangen zehn 

Jahren der Versandhandel in einer neuen 

Ausprägung ein regelrechtes Comeback. Mit-

tels elektronischer Markplattformen entstanden 

Handelsformate wie Ebay und Amazon, wel-

che seit dem Jahr 2000 extreme Wachstums-

raten erzielen konnten.  

Dem gegenüber zeigte sich beim stationären 

Einzelhandel ein starkes Wachstum im Seg-

ment des filialisierten Fachhandels. Die Zahl 

und die Verkaufsfläche der sog. Filialisten wie 

z.B. H&M, Douglas oder Zara nahm in den 

vergangen 30 Jahren stetig zu. In diesem Zu-

sammenhang lässt sich von einem Verdrän-

gungswettbewerb des filialisierten Einzelhan-

dels zu Lasten des inhabergeführten Einzel-

handels sprechen. 

Ein konstantes Wachstum verdeutlicht Abb. 

eins für die Betriebformen der Verbraucher-

märkte und SB-Warenhäuser, welche seit den 

1970er Jahren in Deutschland vertreten sind.  

Zusammenfassend lässt sich festhalten, dass 

die deutsche Einzelhandelslandschaft in den 

vergangenen Jahren durch einen tiefen struk-

turellen Wandel gekennzeichnet war. Dieser 

wird sich auch zukünftig fortschreiben. 

Es stellt sich die Frage nach den Gründen der 

rasanten Veränderungen in der deutschen 

Einzelhandelslandschaft. 

Die Gründe lassen sich kategorisieren in die 

Entwicklung auf der Nachfrage- und Ange-

botsseite, sowie Veränderungen auf der Pla-

nungsseite.  

Entwicklung auf der Nachfrageseite 

Die Entwicklung auf der Nachfrageseite ist 

durch den Wandel der Gesellschaft seit den 

1970er Jahren, welcher sich in drei Ebenen 

unterteilen lässt zu erklären. Im Folgenden 

sind die wichtigsten Merkmale der jeweiligen 

Ebene aufgeführt. 

Sozioökonomische Entwicklung (inklusive 

neuer Werte- und Verhaltenstrends ): 

- Verschiebung der Altersstruktur 

- Singleisierung  

- Mobilitätszunahme 

- Einkommens- und Vermögenspolarisierung 

- Veränderung der Werte und Verhaltenstrends 

- Vereinbarkeit von Familie und Beruf als Prob-

lem 

- neue Preis-, Erlebnis-, Freizeit- und Spaß-

Orientierung  

politisch-rechtliche Entwicklung: 

- Sicherstellung der Nahversorgung 

- Förderung des ÖPNV 

- Konversion von Flächen 

- Liberalisierung des Wettbewerbsrechts 

Technologische Entwicklung: 

- neue Logistiksysteme 

- neue Informations- und Kommunikations-

technologien (vgl. Zentes, 1998)  

Die Entwicklungen auf der Nachfrageseite, wie 

die neue Preis-, Erlebnis-, Freizeit-, und Spaß- 

Orientierung und auch die Einkommensent-

wicklung führen zur Notwendigkeit der Kopp-

lung von Einkäufen.1 Besondere Gewinner 

                                                 
1 Durch den Einkommensanstieg werden mehr Güter 
nachgefragt; unter der Annahme einer gleichen zur Verfü-
gung stehenden Zeit für den Einkauf müssen während des 
Besuchs mehrere Besorgungen erledigt werden. Darüber 
hinaus ist eine räumliche Nähe zu sonstigen Einrichtungen 
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dieser Entwicklung sind die City-Lagen und 

auch die Shopping-Center, welche meist einen 

ausgewogenen Branchenmix besitzen und 

darüber hinaus noch Möglichkeiten der Frei-

zeitgestaltung bieten, z.B. Gastronomie und 

Fitnessstudios. Als Verlierer lassen sich La-

dengeschäfte in Streulagen erkennen. (vgl. 

Kulke, 2010, S. 224 f.) 

Abschließend soll ein weiterer wichtiger Trend 

auf der Nachfrageseite aufgezeigt werden. Die 

hybride Verhaltensweise von Verbrauchern 

gewinnt zunehmend an Bedeutung. Während 

bei vielen Gütern des Grundbedarfs eine aus-

geprägte Preissensibilität besteht (Discountori-

entierung) ist bei dem Erwerb hochwertiger 

Waren in Verbindung mit dem „Erlebnisein-

kauf“ eine große Ausgabenbereitschaft zu 

erkennen. (vgl. Kulke, 2010, S. 225 ff.)  

Entwicklung auf der Angebotsseite  

Eine Konsequenz aus dem gesellschaftlichen 

Wandel sind die Veränderungen auf der Ange-

botsseite. Generell gilt, dass eine neue Be-

triebsform in der Entstehungsphase die besse-

ren Marktbedingungen (d.h. Kosten-Erlös-

Relationen) angepasst ist; sie besitzt aber 

zunächst geringere Marktanteile. Erweist sich 

die neue Betriebsform als erfolgreich, so wer-

den während der Expansionsphase zahlreiche 

neue Betriebe entstehen und die Marktanteile 

als Konsequenz der Expansion steigen. (vgl. 

Kulke, 2010, S. 219 f.) In den vergangenen 

Jahren konnte diese Entwicklung unter ande-

rem bei dem filialisierten Textileinzelhandel 

beobachtet werden. Dabei gilt, dass jede Be-

triebsform spezielle Standortpräferenzen be-

sitzt, welche die räumliche Verteilung des Ein-

zelhandels und damit auch das Gesicht der 

                                                                       
der Freizeitgestaltung zur Zeitersparnis notwendig. (vgl. 
Kulke, 2010, S. 224) 

Innenstädte bestimmen. (vgl. Kulke, 2010, S. 

219) 

Entwicklungen auf der Planungsseite 

Im internationalen Vergleich wird deutlich, dass 

die in Deutschland relativ genau definierten 

Zulässigkeiten von Einzelhandelsvorhaben 

nach der BauNVO erheblichen Einfluss auf die 

Struktur der Einzelhandelslandschaft besitzt. 

Durch das deutsche Raumplanungssystem 

konnten die Ansiedlungen von Einzelhandels-

vorhaben im suburbanen Raum, anders als in 

Frankreich oder den USA deutlich einge-

schränkt werden. Besonders die aktuellen 

Planungsgrundsätze konzentrieren die Zuläs-

sigkeit von Einzelhandelsansiedlungen über-

wiegend auf die Innenstadt. (vgl. Kulke, 2010, 

S. 226 ff.) (vgl. Kap. 2.4 Entwicklung des 

Shopping-Centers) 

Die aktuelle Entwicklung des deutschen Ein-

zelhandels lässt zwei entscheidende Trends 

erkennen. Zum einen steigt wie bereits er-

wähnt der Filialisierungsgrad an2, zum anderen 

steigen bei rückläufiger Zahl an Einzelhan-

delsgeschäften die Verkaufsflächen weiter an, 

und dieses trotz nahezu gleichbleibenden Um-

sätzen.  

Ausblick 

Der Rückgang der Flächenproduktivität, durch 

die Zunahme der Verkaufsflächen bei gleichen 

Umsätzen betrug in den vergangen 20 Jahren 

ca. 15 Prozent, dieser Trend wird sich nach 

Einschätzung der BBE-Handelsberatung auch 

weiterhin fortsetzen. Zu den begünstigten Be-

                                                 
2 Filialen besitzen im Vergleich zu Einzelhandelsbetrieben 
eine günstigere Kostenstruktur und eine höhere Verkaufs-
flächenproduktivität (Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflä-
che). Dadurch sind sie in der Lage, die attraktivsten (und 
damit teureren) Standorte in den Zentren einzunehmen, 
während inhabergeführte Betriebe dort aufgeben müssen 
oder nur noch in räumlichen Marktnischen überleben. 
Dieser Trend zeigt sich deutlich in den Citybereichen 
deutscher Großstädte, in denen die immer gleichen Filialis-
ten mit immer gleichen Sortimenten dominieren. (vgl. 
Kulke, 2010, S. 222) 
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triebsformen werden, wie schon in den ver-

gangenen Jahren die Fachmärkte, SB-

Warenhäuser und Discounter auf der einen 

Seite und Lifestylekonzepte sowie vertikale 

Textilhändler im Bereich young-fashion in City-

lagen sein. (vgl. Stumpf, 2006, S.1 f.) (vgl. 

Kap. 4.2 Vorstellung der Buchholz-Galerie) 

Neben dem stationären Einzelhandel wird der 

Online-Vertrieb seinen Marktanteil konsequent 

seigern. Inzwischen beträgt der Anteil der On-

line-Shopper im Alter von 14 bis 69 Jahren 60 

Prozent. Dieser Wert wird weiter steigen. Der 

stationäre Handel wird durch Dienstleistungen 

und innovative Konzepte versuchen müssen, 

dieser Entwicklung entgegen zu wirken. (vgl. 

Hahn Gruppe, 2010, S. 14 ff.) 

2.3 Zwischenfazit 

Zusammenfassend lässt sich sagen, dass der 

Einzelhandel nicht nur ein gesamtwirtschaftlich 

bedeutender Bereich ist, sondern auch eine 

große strukturelle und räumliche Dynamik 

besitzt. (vgl. Kulke, 2010) Der zunehmende 

Druck auf den inhabergeführten Einzelhandel 

durch die Filialisten stellt dabei auch für die 

Innenstädte von Mittelzentren eine große Her-

ausforderung dar. Die Planung muss abwä-

gen, an welchen Bereichen und in welchem 

Umfang Flächen für die Realisierung von mo-

dernen Handelsimmobilien bereit gestellt wer-

den sollen.  

Ingesamt ist die Einzelhandelslandschaft stän-

digen Veränderungen unterworfen, welche 

sich aus dem Zusammenspiel von Einflüssen 

der Angebotsseite, der Nachfrageseite und der 

räumlichen Planung ergeben. (vgl. Kulke, 

2010, S. 218 f.) Ein Ausdruck dieses Zusam-

menspiels von Betriebsformenwandel und den 

räumlichen Unternehmenskonzentrationen 

sind die Shopping-Center, in denen der Filiali-

sierungsgrad meist über 95% liegt. Diese Be-

triebsform wird im folgenden Kapitel 2.4 näher 

betrachtet. 
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2.4 Die Entwicklung des Shopping-Centers  

2.4.1 Grundlagen  

Bei der Betriebsform Shopping-Center handelt 

es sich um eine relativ junge Erscheinungs-

form im Einzelhandel. Bevor auf die historische 

Entwicklung der Einkaufszentren eingegangen 

wird, soll zunächst eine Begriffsdefinition erfol-

gen. 

Ein Einkaufszentrum stellt eine Gruppe von 

Geschäften dar, die als Einheit geplant, entwi-

ckelt und gemanagt wird. Lage, Zahl und Art 

der Geschäfte sind abhängig von der Größe 

des Einzugsgebietes, welches das Shopping-

Center versorgt. (vgl. McKeever, 1957) (vgl. 

Kap. 2.1 Betriebsformen) Diese 1957 von 

McKeever in den USA erstmalig aufgestellte 

Definition stimmt mit der heutigen weitgehend 

überein.  

In der Fachliteratur existieren eine Reihe wei-

terer Definitionen. An dieser Stelle soll die 

Definition der BauNVO genannt werden. „Ein 

Einkaufszentrum im Sinne des § 11 Abs. 3 

Satz 1 Nr. 1 BauNVO setzt im Regelfall einen 

im vorhinein einheitlich geplanten, finanzierten, 

gebauten und verwalteten Gebäudekomplex 

mit mehreren Einzelhandelsbetrieben ver-

schiedener Art und Größe – zumeist verbun-

den mit verschiedenartigen Dienstleistungsbe-

trieben – voraus.“ (Falk, 1998, S.15) 

2.4.2 Historische Entwicklung 

Als Vorläufer der heutigen Einkaufszentren 

können die Trajansmärkte im alten Rom be-

zeichnet werden, welche bereits um 143 nach 

Chr. errichtet wurden. (vgl. Abb. 2) 

Es wird vermutet, dass sie entstanden, um als 

staatlich verwaltetes Lebensmittellager, aber 

auch Handelsstätte für diverse Güter zu die-

nen. Die Märkte stellten sich als großer Han-

delsplatz mit mehreren Stockwerken, auf de-

nen sich Geschäfte und Ladenhäuser befan-

den dar. (vgl. McKeever, 1957) 

 
 

Mit dem 1956 gebauten Southdale Center bei 

Minneapolis entstand das weltweit erste, in 

einem Gebäude integrierte Einkaufszentrum. 

Das Konzept, verschiedene Geschäfte, Re-

staurants und Unterhaltungsetablissements in 

einem Gebäude zu vereinen, war die Idee des 

aus Österreich vertriebenen Victor David 

Grünbaum – heute bekannt als Victor Grün. 

Nach den Entwürfen seines Freilicht-

Einkaufszentrums nahe Detroit entstand das 

Southdale Center. Ziel des Projektes war es, 

den zersiedelten Vorstadtcharakter Amerikas 

entgegen zu wirken und sich dabei europäi-

schen Vorbildern zu näheren. Die Shopping 

Mall sollte zum Flanieren einladen und eine 

Promenade nach Wiener Idealen sein. (vgl. 

Abb. 3) 

 
 

 

Abb. 2: Trajansmärkte 

Abb. 3: Southdale Center 
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Die hohe Bandbreite der aufeinander abge-

stimmten Läden (Branchenmix), integrierte 

Parkmöglichkeiten und die gute Erreichbarkeit 

sind in allen Einkaufszentren Standard. Dieser 

hat sich über Jahrzehnte hinweg optimiert. Der 

Branchenmix wird lediglich dem Preisniveau 

und der Kaufkraft der jeweiligen Region ange-

passt. 

Die Zusammensetzung des Mietermixes ist 

wesentlich für den Erfolg des Einkaufszent-

rums. Wichtig sind die üblicherweise einge-

setzten „Ankermieter“, die sogenannten Mag-

neten. (vgl. Kap. 4.2 Vorstellung der Buchholz-

Galerie) Um Kundschaft in die Einkaufszentren 

zu locken, werden sie gezielt an gegenüberlie-

genden Seiten platziert (Knochenstruktur). 

Betreiber der Magneten zahlen häufig geringe-

re Mieten als kleinere Geschäfte. Die Mietver-

träge mit „Magneten-Handelsketten“ sind viel-

fach grundlegende Voraussetzung für die Rea-

lisierung eines Shopping-Centers. Neben der 

Lage der Magneten ist die Ausrichtung der 

Gastronomie wichtiger Bestandteil eines funk-

tionierenden Grundrisses. (vgl. Falk, 1998, 

S.10ff.) 

Das Konzept eines Einkaufszentrums, ver-

schiedene Produkte unterschiedlicher Händler 

unter einem Dach anzubieten, findet auch in 

Deutschland trotz geringerer Suburbanisie-

rungseffekte schnell Anklang. Das Main-

Taunus-Zentrum in Sulzbach bei Frankfurt am 

Main war 1964 das erste Einkaufszentrum in 

Deutschland. (vgl. Falk, 1998, S.19ff.) 

2.4.3 Entwicklungsphasen 

Die Entwicklung der Shopping-Center nach 

1964 lässt sich in mehrere Entwicklungspha-

sen bzw. Generationen gliedern. 

Die erste Generation der Center prägte den 

Zeitraum von 1964 bis 1973. Kennzeichen 

dieser Entwicklungsphase sind: Standorte an 

der Stadtperipherie oder auf der grünen Wie-

se, relativ großflächige Center, offene Bauwei-

se bzw. keine überdachten Mallbereiche, nur 

eine Verkaufsebene, Kauf- und Warenhäuser 

als Magnetbetriebe, große Parkplatzflächen 

und Autobahnanschluss, anspruchslose und 

einfache Architektur. 

Die zweite Generation der Center kennzeich-

nete die Jahre zwischen 1973 und 1982. Cen-

ter dieser Entwicklungsphase weisen folgende 

Merkmale auf: Überwiegend innerstädtische 

Standorte, geschlossene Bauweise und meh-

rere Stockwerke, eine multifunktionale Nut-

zung, eine, gegenüber der ersten Generation 

anspruchsvollere Architektur, welche nach 

heutigen Gesichtpunkten jedoch als unattraktiv 

gilt, geringe Verkaufsflächengröße und Redu-

zierung der Parkplatzflächen. 

Der spürbare Boom dieser Betriebsform 

schwächte sich in den achtziger Jahren deut-

lich ab. Im Zeitraum 1982 bis 1992 entwickelte 

sich die dritte Generation der Shopping-Center 

mit folgenden Merkmalen: Fast ausschließlich 

innerstädtische Standorte, anspruchsvollere 

Architektur, weiterhin rückläufige Flächengrö-

ßen, SB-Warenhäuser und Fachmärkte als 

Magnetbetriebe, Zunehmender Trend zu Pas-

sagen und Einkaufsgalerien. (vgl. Falk, 1998, 

S. 20ff.) 

Die vierte Generation der Shopping Center 

beginnt nach Falk zu Beginn der Neunziger 

und dauert bis zur Gegenwart an. Diese Gene-

ration ist von zahlreichen parallel laufenden 

Entwicklungen gekennzeichnet. Neben einer 

weiten Verbreitung von Einkaufspassagen und 

Galerien wurde in den neuen Bundesländern 

eine Vielzahl großflächiger Center, vor allem 

auf der grünen Wiese entwickelt. (vgl. Falk, 

1998, S.22) 
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Als ergänzende Einordnung der Centergenera-

tionen kann Tabelle eins vom Euro Handels 

Institut angesehen werden. Nach dieser Defini-

tion gliedert sich die Entwicklung der Shop-

ping-Center in sechs Generationen. Tabelle 

eins stellt darüber hinaus die Hauptmerkmale 

der Centergenerationen dar.  

Durch den Boom der Shopping-Center stieg 

ihre Zahl in Deutschland von nur 14 Centern 

im Jahr 1970 auf 179 Center im Jahr 1995 

rasant an. Bis 1998 erfolgte nochmals ein An-

stieg auf 249 Center. (vgl. Tabelle 3) Gegen 

Ende des letzten Jahrhunderts beginnt die 

Phase, welche hauptsächlich durch die Reali-

sierung kleinerer City-Galerien bestimmt ist. 

Die Gesamtanzahl stieg hierdurch weiterhin 

an, auf 414 Center im Jahr 2009. Die Gesamt-

fläche der Shopping-Center beträgt inzwischen 

über 13 Millionen Quadratmeter. Bei der Be-

trachtung der durchschnittlichen Verkaufsflä-

che je Center zeigt sich nach der Widerverei-

nigung zunächst ein Anstieg auf einen Top-

Wert im Jahr 1998 mit 34.000 qm. Im An-

schluss daran ist eine sinkende Tendenz er-

kennbar, auf aktuelle ca. 31.500 qm je Center. 

(vgl. EHI, 2009, S.7 ff.) (vgl. Tabelle 3)  

Sowohl in den alten, als auch in den neuen 

Bundesländern ist der Trend „zurück in die 

Innenstädte“ festzustellen. Wo sich im Jahr 

1991-1995 nur 24,5% der Einkaufszentren im 

Stadtzentrum befanden, sind es heute bereits 

60%. Der Anteil der Entwicklungen auf der 

„Grünen Wiese“ sank entsprechend von 39,5% 

im Jahr 1991 auf aktuell ca. 7 % (vgl. Tabelle 

2).  

Bei der Betrachtung der Gemeindegrößen, in 

denen Shopping-Center realisiert werden ist 

klar erkennbar, dass die Großstadt nach wie 

vor am stärksten gefragt ist. Tabelle vier auf 

der folgenden Seite zeigt, dass im Jahr 

2006/2007 66,7% aller Centereröffnungen in 

Großstädten angesiedelt waren. Nach einem 

Rückgang der Ansiedlungen in Mittelstädten 

wird vom Euro Handels Institut zukünftig wie-

der mit einem steigenden Anteil der Eröffnun-

gen in Mittelstädten gerechnet. (vgl. Tabelle 4)  

Tab. 1: Shopping-Center Generationen und Merkmale  

Tab. 2: Shopping-Center nach Standortlagen und Eröffnungsjahren (in %) 
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Gesamteuropäisch betrachtet wurden in west-

europäischen Staaten vermehrt Shopping-

Center in den Stadtzentren errichtet. Inzwi-

schen sind in fast allen Industrie- und Schwel-

lenländern Einkaufszentren zu finden, sogar in 

sehr viel weniger entwickelten Ländern wie 

zum Beispiel Indien. Grund der Expansion ist 

die zunehmende Globalisierung. Der internati-

onale Handel, die Verstädterungsrate, stei-

gendes Einkommen und Kaufkraft, welches zur 

Zunahme der Einkaufszentren beiträgt. Inter-

national operierende Ketten, die auf großflä-

chige oder repräsentative Geschäftsräume  

angewiesen sind, lösen den internationalen 

kleinteiligen Einzelhandel ab. (vgl. Kap. 2.2 

Trends im deutschen Einzelhandel)  

2.4.4 Entwicklungstrends  
Der für die Stadt Buchholz in der Nordheide 

bedeutendste Trend ist die zunehmende Fo-

kussierung der Entwickler von Shopping-

Centern auf Mittelzentren. Die seit Jahrzehnten 

steigende Zahl von Shopping-Centern zwingt 

die Entwickler neue, teilweise bisher als unge-

eignet eingestufte Städte für die Realisierung 

von Centern auszuwählen. Dieser Trend zeigt 

sich auch bei dem in Buchholz tätigen Projekt-

entwickler DC Commercial, der neben der 

Buchholz-Galerie bereits ein weiteres Center in 

einem Mittelzentrum realisierte. (vgl. Kap. 4 

Die Buchholz-Galerie)  

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der 

Trend zu City-Lagen weiter anhalten wird, da 

Center auf der Grünen Wiese in Deutschland 

 

Tab. 3: Entwicklung der Shopping-Center  

Tab. 4: Neueröffnungen von Shopping-Centern in Städten unterschiedlicher Größe (in %)  
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3. Die Stadt Buchholz in der Nord-
heide 

Im folgenden Kaptitel dieser Arbeit soll eine 

Vorstellung der Stadt Buchholz in der Nordhei-

de erfolgen. Zunächst gilt es, die allgemeine 

räumliche Lage der Stadt zu beschreiben und 

zu charakterisieren. Im weiteren Verlauf wird 

kurz auf die Bevölkerungsstruktur und die de-

mografische Entwicklung eingegangen. Im 

Anschluss erfolgt die Betrachtung der Wirt-

schaftsstruktur und hier insbesondere der loka-

len Einzelhandelsstruktur, welche für die vor-

liegende Arbeit von besonderer Bedeutung ist. 

3.1 Lage und Charakteristika des Mittelzent-
rums Buchholz in der Nordheide 

Geografische Lage  

Die Stadt Buchholz in der Nordheide liegt im 

Bundesland Niedersachsen, in zentraler Lage 

des Landkreises Harburg. (vgl. Abb. 4) Als Teil 

der Metropolregion Hamburg befindet sich das 

Mittelzentrum im Agglomerationsraum der 

zweitgrößten deutschen Stadt. Die Entfernung 

zu dem Oberzentrum Harburg beträgt lediglich 

rund 20 Kilometer (ca. 20 Min.) und auch die 

Entfernung zur Innenstadt Hamburgs beträgt 

nur etwa 36 Kilometer (ca. 30 Min.) (Routen-

planer Google maps, 2011)  

 

Diese räumlich relativ geringe Distanz zur Met-

ropole wird durch die sehr gute Erschließung in  

 

 

zeitlicher Hinsicht nochmals verkürzt. Die Stadt 

verfügt durch die Anbindung über die Bundes-

autobahnen A1 und A261 über einen direkten 

Anschluss an das überregionale Verkehrsnetz. 

Darüber hinaus verlaufen die Bundesstraßen 

B3 sowie B75 unmittelbar am Stadtgebiet, 

ohne dieses jedoch zu zerschneiden. Neben 

der genannten MIV-Anbindung besteht auch 

eine ÖPV- Anbindung über den, im Zentrum 

der Stadt und an der Haupttrasse Bremen – 

Hamburg gelegenen Buchholzer Bahnhof. 

Mittels der, durch die Metronom Eisenbahnge-

sellschaft betriebenen Verbindung ist das 

Oberzentrum Harburg in nur zehn und der 

Hamburger Hauptbahnhof in 20 Minuten er-

reichbar. Dabei weist die Taktung mit ca. 30 

Minuten eine entsprechend gute Versorgung 

auf. Darüber hinaus sind die Städte Bremen 

(ca. 50 Min.) und Soltau (ca. 45 Min.) ebenfalls 

durch Direktverbindung zu erreichen. Die ver-

kehrliche Erschließung verdeutlicht die enge 

Verflechtung, sowie die Lage im Agglomerati-

onsraum der Metropole Hamburg.  

Historischer Stadtentwicklung 

Das damalige kleine Heidedorf Buchholz fand 

1260 seine erste geschichtliche Erwähnung im 

Abgaberegister des Bischofs von Verden. Die 

Einwohnerzahl betrug zu dieser Zeit nur etwa 

170 und erhöhte sich bis in das Jahr 1873 nur 

in geringem Umfang auf dann etwa 350 Ein-

wohner. Mit dem Bau der Eisenbahnlinien, 

Hamburg-Bremen (1874) sowie Buchholz-

Lüneburg, Buchholz-Soltau-Hannover und 

Buchholz-Bremervörde (1902) entwickelte sich 

die Stadt zu einem regionalen Verkehrskno-

tenpunkt und die Einwohnerzahl stieg rapide 

an, auf etwa 1.200 Einwohner im Jahre 1905. 

(vgl. Kludas, 1981, S.11 u. 218ff) 

Abb. 4: Buchholz i.d.N. - Lage im Raum 
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Eine weitere Phase eines erheblichen Anstiegs 

der Bevölkerungszahlen stellte der zweite 

Weltkrieg dar. Durch den Zuzug ausgebombter 

Hamburger Bürger und die Aufnahme von 

Flüchtlingen stieg die Einwohnerzahl innerhalb 

kurzer Zeit auf über 6.000 im Jahre 1946. (vgl. 

Jastram, 1998, S.9)  

1958 wurde der inzwischen 7.500 Einwohner 

zählenden Gemeinde das Stadtrecht verliehen. 

Durch die Verwaltungs- und Gebietsreform von 

1972 vergrößerte sich Buchholz um die Ort-

schaften Dibbersen, Holm-Seppensen, Spröt-

ze, Steinbeck, Trelde und Reindorf. Als Folge 

daraus stieg die Einwohnerzahl auf 22.829 an. 

(vgl. Hiller, 2003, S.24) Ebenfalls im Jahr 1972 

wurde Buchholz der Status eines Mittelzent-

rums von Seiten der Niedersächsischen Lan-

desplanung zugesprochen. 

 

Damit einhergehend sollte die Stadt künftig 

über die Grundversorgung hinausgehende 

Versorgungsaufgaben erfüllen, hierzu zählt die 

Versorgung mit Gütern des mittel- und langfris-

tigen Bedarfs (sog. gehobener Bedarf) (vgl. 

Abb. 5: Zentralörtliche Gliederung)  

Für diese neue Funktion war die innerstädti-

sche Stadtstruktur jedoch nicht ausgelegt. 

Infolgedessen wurde mit den Planungen be-

gonnen, die zur heutigen Struktur der Stadt 

führten. (vgl. Loginowski, 2011) Durch die fort-

laufenden Suburbanisierungsprozesse sowie 

die Entwicklung der Kernstadt verzeichnete 

Buchholz im Jahr 1984 bereits 30.000 Ein-

wohner. (vgl. Hiller, 2003, S.44 f) 

Bevölkerung und demografische Entwicklung  

Neben der historischen Entwicklung der Stadt 

spielt auch die Bevölkerungsentwicklung der 

vergangenen Jahre und die Prognose der zu-

künftigen demografischen Entwicklung eine 

wichtige Rolle, um die aktuelle Situation von 

Buchholz in der Nordheide und dessen Einzel-

handelsstruktur aufzeigen zu können.  

Tabelle fünf zeigt die Bevölkerungsentwicklung 

der Stadt Buchholz, des Landkreis Harburg 

und der Vergleichskommune Winsen (Luhe) im 

Zeitraum 1997 bis 2010. Im Betrachtungszeit-

raum sind deutliche Wachstumsraten erkenn-

bar. Das Mittelzentrum Buchholz in der Nord-

heide erreichte mit 16,4 Prozent ein noch deut-

licheres Bevölkerungswachstum als der Land-

kreis Harburg (11 Prozent) und Winsen (Luhe) 

(12 Prozent). (vgl. GFK, IHK, 2011)  

Anhand von Prognosen der Bertelsmann Stif-

tung im Rahmen des „Wegweiser Kommune“ 

lässt sich die Bevölkerungsprognose für die 

Stadt Buchholz und Vergleichskommunen 

aufzeigen. Abbildung sechs verdeutlicht, dass 

Buchholz auch weiterhin mit einem Bevölke-

rungswachstum rechnen kann. Der Bevölke-

Abb. 5: Zentralörtliche Gliederung  

Tab. 5: Buchholz in der Nordheide – Einwohnerentwicklung  
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rungsrückgang in Folge des demografischen 

Wandels wird das Mittelzentrum weniger stark 

treffen als zahlreiche andere Kommunen in 

Deutschland. Im Zeitraum 2006 bis 2025 wird 

die Bevölkerung der Stadt um ca. sechs Pro-

zent zunehmen. Insgesamt werden sich aber 

auch in Buchholz die Wachstumsraten der 

Bevölkerung langfristig abschwächen. (vgl. 

Bertelsmannstiftung, 2011) 

 

Pendlerentwicklung 

Die Betrachtung der Pendlerentwicklung ver-

deutlicht ein negativer Pendlersaldo. Für Mit-

telzentren in einer Metropolregion ist dieses 

jedoch nicht ungewöhnlich. Tabelle sechs zeigt 

darüber hinaus, dass das negative Pendlersal-

do in Folge steigender Beschäftigtenzahlen am 

Arbeitsort Buchholz seit 1987 abnimmt. Die 

Zahl der Beschäftigten am Arbeitsort Buchholz 

stieg von 5.700 im Jahr 1987 auf 8.433 im Jahr 

2008. Von den Auspendlerüberschüssen der 

Stadt entfallen rund 70 Prozent nach Ham-

burg. (vgl. Dr. Lademann & Partner, 1998, S. 

5)  

Kaufkraft 

Die Kaufkraft einer Region ist abhängig von 

der Bevölkerungszahl sowie vom durchschnitt-

lichen Einkommen der Bevölkerung, das unter 

anderem aus der wirtschaftlichen Entwicklung 

der Region bzw. der Stadt oder Gemeinde 

resultiert. Durch eine weitere Differenzierung 

kann die einzelhandelsrelevante Kaufkraft 

bestimmt werden. (vgl. CIMA, 2010, S.24f.)  

Die Bevölkerung der Stadt Buchholz in der 

Nordheide verfügt über eine überdurchschnitt-

liche Kaufkraft. Die Kaufkraftkennziffer liegt mit 

einem Wert von 116,3 deutlich über dem Bun-

desdurchschnitt von 100. Auch im Vergleich 

zum Bundesland Niedersachsen (104,2) wird 

deutlich, dass die Kaufkraft von Buchholz rela-

tiv hoch ist. Insgesamt weist der ganze Land-

kreis Harburg eine überdurchschnittliche Kauf-

kraft auf. (vgl. Tabelle 7) 

Bei der Betrachtung der einzelhandelsrelevan-

ten Kaufkraft ergibt sich für Buchholz in der 

Nordheide ein Wert von 110,4 (vgl. GFK Da-

ten, 2009) 

Abb. 6: Bevölkerungsentwicklung  
2006 bis 2025 (%) 

Tab. 6: Buchholz in der Nordheide – Pendlerentwicklung 

Tab. 7: Buchholz in der Nordheide – Kaufkraftentwicklung
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Die vergleichsweise noch immer hohe Zahl an 

Auspendlern führt zu starken Kaufkraftabflüs-

sen im Bereich des aperiodischen und periodi-

schen Bedarfs. Auspendler erledigen häufig 

große Teile ihres Einkaufes in Verbindung mit 

ihrem Arbeitsweg und in Bezug auf Güter des 

aperiodischen Bedarfs (Bsp. Bekleidung und 

Elektronik) insbesondere im Oberzentrum 

Hamburg-Harburg mit seinen zahlreichen Ein-

kaufsmöglichkeiten, welche eine Magnetwir-

kung im interkommunalen Wettbewerb entfal-

ten.  

Ziel muss es sein, die Kaufkraftbindung in 

Buchholz zu erhöhen, damit es der, durch die 

Landesplanung zugesprochenen Versorgungs-

funktion eines Mittelzentrums gerecht werden 

kann. Um dieses zu erreichen wurde von Sei-

ten der Stadt die Entwicklung von mehreren 

Nahversorgungszentren initiiert. Durch diese 

konnte die Kaufkraftbindung im Bereich der 

periodischen Güter von vormals ca. 50 Prozent 

auf ca. 75 Prozent gesteigert werden. (vgl. 

Loginowski, 2011)  

Im Segment der Güter des mittel- und langfris-

tigen Bedarfs wurde von der Stadt das Fach-

marktzentrum (Gewerbegebiet II) entwickelt, 

um auch in diesem Bereich ein, der Versor-

gungsfunktion entsprechendes Angebot zu 

schaffen. Eine genauere Betrachtung dieser 

Einzelhandelsagglomeration folgt in Kapitel 

3.3. Auch die Buchholz-Galerie soll zu einer 

Stärkung des Einzelhandelsstandortes Buch-

holz beitragen und die Kaufkraftbindung der 

Stadt erhöhen. (vgl. Kapitel 5.3) 

Zentralität 

Neben der Kaufkraft gibt es eine weitere aus-

sagekräftige einzelhandelsrelevante Kennzahl, 

die Zentralität. Die Einzelhandelszentralität 

eines Ortes beschreibt das Verhältnis des am 

Ort getätigten Einzelhandelsumsatzes zu der 

am Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten 

Nachfrage. Ein Zentralitätswert von über 100 

zeigt, dass die Kaufkraftzuflüsse die Kaufkraft-

abflüsse übersteigen, also zusätzliche Kauf-

kraft aus dem Umland gebunden wird.  

Die Einzelhandelszentralität der Stadt Buch-

holz betrug im Jahr 2006 81 und konnte durch 

die Ansiedlung von Obi, Media Markt und dem 

Famila SB Warenhaus im Gewerbegebiet II auf 

118 im Jahr 2010 gesteigert werden. Durch 

eine weitere Angebotserweiterung und hier 

insbesondere im Bereich Mode und Beklei-

dung kann dieser Wert voraussichtlich weiter 

gesteigert werden. (vgl. CIMA, 2010, S.28f.) 

(vgl. Kapitel 3.3.2)  

3.2 Zwischenfazit  

Zusammenfassend kann festgestellt werden, 

dass die steigenden Einwohnerzahlen sowie 

die überdurchschnittliche Kaufkraft der Stadt 

eine gute Ausgangssituation für die weitere 

Einzelhandelsentwicklung von Buchholz bie-

ten. Diese wird jedoch durch die noch immer 

hohe Auspendlerzahl und die Nähe zu Ham-

burg geschmälert. Die Auspendler erledigen 

häufig große Teile ihres Einkaufs in Verbin-

dung mit dem Arbeitsweg und in Bezug auf 

den Kauf von Gütern des mittel- und langfristi-

gen Bedarfs wie Bekleidung insbesondere im 

Oberzentrum Hamburg- Harburg. Hohe Kauf-

kraftabflüsse Entfallen in diesem Zusammen-

hang besonders auf das Phoenix-Center in 

Harburg. So beträgt die Kaufkraftbindung im 

aperiodischen Bedarf nur 50 Prozent, extreme 

Kaufkraftabflüsse sind hierbei besonders im 

Bereich Bekleidung zu beobachten. (vgl. GWB 

MAFO, 2002, S.19) Ähnliche Kaufkraftabflüsse 

erfolgten bis vor wenigen Jahren auch im peri-

odischen Bedarf, im Bereich Lebensmittel 

konnte die Kaufkraftbindung durch die Ansied-

lung von drei neuen Versorgungsstandorten 
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von rund 50 auf 80 Prozent gesteigert werden. 

(vgl. Loginowski, 2011, GWB MAFO, 2002, S. 

11 ff.) 

Als weitere positive Faktoren für die Einzel-

handelsentwicklung der Stadt Buchholz sind 

die sehr gute verkehrliche Erschließung, sowie 

die relativ geringen Auswirkungen des demo-

grafischen Wandels festzustellen.  

Für das notwendige Verständnis der Buchhol-

zer Einzelhandelsstruktur werden die unter-

schiedlichen Einzelhandelsagglomerationen im 

folgenden Kapitel vorgestellt. Der Schwerpunkt 

liegt hierbei auf der Analyse der Innenstadt als 

zentraler Einzelhandelsbereich. 

 

3.3 Einzelhandelsstruktur der Stadt 

3.3.1 Definitionen  

Im Folgenden soll nach der Darstellung der 

allgemeinen einzelhandelsrelevanten Kenn-

zahlen die Einzelhandelsstruktur der Stadt 

Buchholz in der Nordheide beschrieben und 

analysiert werden. Dabei soll neben der Innen-

stadt auch das City-Center, das Gewerbege-

biet II sowie das Möbelhaus Möbel Kraft vor-

gestellt werden. Bevor die einzelnen Einzel-

handelsagglomerationen aufgezeigt werden, 

soll an dieser Stelle eine kurze Definition der 

relevanten Einzelhandelsbereiche erfolgen. 

Bei einem zentralen Einzelhandelsbereich 

handelt es sich um eine innerörtliche großflä-

chige Agglomeration von Einzelhändlern mit 

Warengruppen des periodischen und aperiodi-

schen Bedarfsbereiches, welche um Dienst-

leistungen ergänzt sind. Es handelt sich um 

städtebaulich integrierte und gewachsene 

Standorte mit zentraler Bedeutung für die 

Kommune und deren Umland. (vgl. Cima, 

2010, S.31) 

Bei Stadt- und Ortsteilzentren handelt es sich 

um Agglomerationen von Einzelhandelsbetrie-

ben, vorrangig im periodischen Bedarfsbe-

reich, die durch Dienstleistungsangebote er-

gänzt werden. Sie stellen städtebaulich und 

funktional das Zentrum eines Stadt- oder Orts-

teils dar und übernehmen die Nahversor-

gungsfunktion. (vgl. CIMA, 2010, S.31)  

Dem gegenüber steht das Fachmarktzentrum, 

hierbei handelt es sich um eine Konzentration 

mehrerer Fachmärkte verschiedener Branchen 

in peripherer Lage mit großer Anzahl kostenlo-

ser Parkplätze. Da häufig auch zentrenrele-

vante aperiodische Güter angeboten werden 

kann eine deutliche Konkurrenzsituation zur 

Innenstadt entstehen. (vgl. CIMA, 2010, S.31f.)  
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3.3.2 Ist-Analyse der Einzelhandelsstruktur 

Der Einzelhandel in Buchholz weist eine Ge-

samtverkaufsfläche von rund 100.000 m² auf. 

(vgl. Tab. 8) Diese verteilt sich zu rund einem 

Viertel auf die Innenstadt sowie zu rund drei 

Viertel auf dezentrale Standorte, welche in 

Abbildung sieben zeichnerisch verortet sind.  

Typischerweise befindet sich der Großteil der 

Betriebe (ca. 80 %) in der Innenstadt, wobei 

die geringe Anzahl von Anbietern an dezentra-

len Standorten eine mehr als doppelt so große 

Verkaufsfläche aufweisen wie der Einzelhan-

del der gesamten Innenstadt. (vgl. GWB 

MAFO, 2002, S.14) 

 

 

 

 

 

  

 

Tab. 8: Buchholz i.d.N. –  
Verkaufsflächen 

Abb. 7: Buchholz in der Nordheide – Einzelhandelsagglomerationen 
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Einzugsgebiet 

Im Einzugsgebiet des Buchholzer Einzelhan-

dels leben ca. 83.000 Einwohner. Diese vertei-

len sich zu rund 45 % auf das Kerneinzugsge-

biet (Zone 1) sowie zu rund 55 % auf das er-

weiterte Einzugsgebiet (Zone 2). (vgl. GWB 

MAFO, 2002, S.10 ff.) Abbildung acht stellt die 

beiden Zonen des Einzugsgebietes dar.  

Die vergleichsweise enge Abgrenzung des 

Einzugsgebietes begründet sich durch die 

Nähe zum Oberzentrum Hamburg sowie den 

umgebenden Mittelzentren Buxtehude, Winsen 

(Luhe) und Soltau.  

Im Folgenden sollen die, für diese Arbeit rele-

vanten Einzelhandelsbereiche Gewerbegebiet 

II inkl. Möbel Kraft und die Innenstadt als zent-

raler Versorgungsbereich inkl. des City Cen-

ters vertiefend betrachtet werden.  

 

Abb. 8: Buchholz in der Nordheide – Einzugsgebiet 
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Die Buchholzer Innenstadt  

Die Innenstadt gilt als zentraler Einzelhandels-

bereich der Stadt Buchholz, sie weist sowohl 

Hauptverkehrs- als auch Nebenverkehrslagen 

auf. (vgl. CIMA, 2010, S.33) Die Fußgängerzo-

ne Breite Straße mit dem dortigen Marktplatz 

bildet das räumliche Zentrum des innerstädti-

schen Einzelhandels. Die 1a-Lage des Buch-

holzer Einzelhandels erstreckt sich dabei über 

den zentralen Bereich der Fußgängerzone. 

Dieser Bereich weißt sowohl den höchsten 

Filialisierungsgrad als auch die höchste Pass-

entenfrequenz von rund 7.500 – 8.500 Pas-

santen pro Tag auf. (vgl. Hiller, 2003, S.55) 

(vgl. Abb. 9) 

Der Einzelhandelsbesatz der Innenstadt weist 

dabei mit einer durchschnittlichen Verkaufsflä-

che von 137m² eine sehr kleinteilige Struktur 

auf. (vgl. Hiller, 2003, S.48) Lediglich drei 

großflächige Magnetbetriebe, ein Famila SB-

Warenhaus, ein Woolworth Kaufhaus und der 

2009 eröffnete C&A Family Store sind in der 

Innenstadt vertreten. (vgl. Abb. 11 innerstädti-

sche Magnetbetriebe)  

Die Nahversorgungssituation der Buchholzer 

Innenstadt kann aufgrund des SB-

Warenhauses als positiv bewertet werden. 

Trotz der Neueröffnung eines deutlich größe-

ren und moderneren SB-Warenhauses hat 

sich das Unternehmen Famila im vergangenen 

Jahr dazu entschlossen, auch in den inner-

städtischen Standort zu investieren und diesen 

damit langfristig zu Stärken. (vgl. Kap 5.3.3 

Folgeinvestitionen im Handel) 

Hingegen ist die Situation des Woolworth 

Kaufhauses ungewiss. Im Zuge der Recher-

chen konnten keine Informationen darüber 

gewonnen werden, ob das Kaufhaus langfristig 

in Buchholz bestand haben wird. Nach struktu-

rellen Problemen des Unternehmens besteht 

Abb. 9: Buchholz in der Nordheide – innerstädtische Einzelhandelslagen 
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das Risiko eines ähnlichen Schicksaals wie es 

dem Hertie Konzern in den vergangen Jahren 

widerfahren ist. (vgl. Loginowski, 2011) Sollte 

das Kaufhaus den Standort in Buchholz auf-

geben, würde dies den Wegfall eines wichtigen 

Innenstadtmagneten bedeuten. Konkrete Plä-

ne zur Schließung des Hauses bestehen aktu-

ell nicht, die Buchholzer Filiale zählt zu den 

umsatzstärksten des Konzerns in Deutschland. 

(vgl. Sensche, 2011)  

Das Mietniveau in der Buchholzer Innenstadt 

schwankt in der 1a-Lage zwischen 20 und 30 

Euro pro Quadratmeter Ladenfläche. Anhand 

von Tabelle neun zeigt sich, dass die Mietprei-

se der Buchholzer 1a-Lage in etwa dem 

Durchschnitt einer Stadt bis 50.000 Einwohner 

entsprechen. In den Nebenlagen beträgt das 

Mietpreisniveau zwischen acht und zwölf Euro. 

Dabei stellt sich die Flächenverfügbarkeit in 

der 1a-Lage als ausgesprochen schwierig dar. 

Zahlreiche Buchholzer Einzelhändler besitzen 

ein Verlagerungsinteresse in diese Lage, je-

doch stehen dort nur sehr kleine Ladenflächen 

und diese auch nur sehr selten zur Disposition. 

(vgl. Hiller, 2003, S.56ff.) 

 

 

Neben lokalen Anbietern besitzen auch zahl-

reiche Filialisten wie H&M bereits seit längerer 

Zeit ein Ansiedlungsinteresse in der Buchhol-

zer Innenstadt. Jedoch konnte auch dieser 

Konzern keine geeignete Ladenfläche finden, 

die den Standortanforderungen und den An-

forderungen an eine moderne Ladenkonzepti-

on erfüllen kann. (vgl. Loginowski, 2011)  

Auch die Modekette C&A besaß seit längerer 

Zeit ein Ansiedlungsinteresse in Buchholz, 

dieses scheiterte zunächst ebenso an der 

mangelnden Flächenverfügbarkeit in der 1a-

Lage. In der Poststraße, außerhalb der Fuß-

gängerzone ergriff der Projektentwickler ITG 

eine Möglichkeit zur Entwicklung einer Han-

delsimmobilie und vermietete eine 1.000 m² 

große Verkaufsfläche an C&A. (vgl. Abb. 11, 

Abb. 10) H&M verwarf diesen Standort im Jahr 

2006 in Hinblick auf die dortige 1b-Lage. Durch 

die Ansiedlung dieses neuen Magnetbetriebes 

lässt sich eine leichte Verschiebung der Lauf-

wege zu Gunsten der Poststraße erkennen. 

 

 

Neben den genannten Magneten entfaltet der 

Buchholzer Wochenmarkt, welcher mittwochs 

und samstags stattfindet eine beachtliche 

Magnetwirkung. Dieser erstreckt sich entlang 

der Breiten Straße. (vgl. Abb. 11 innerstädti-

sche Magnetbetriebe) Der ausgewogene und 

hochwertige Angebotsmix des Marktes lockt an 

diesen Tagen Kunden aus dem ganzen Ein-

zugsgebiet in die 1a-Lage der Innenstadt. (vgl. 

Loginowski, 2011)  

Zur Unterstützung des innerstädtischen Han-

dels sowie zur Attraktivierung der Innenstadt 

verfügt Buchholz seit 1998 über eine Stadt- 

Tab. 9: Spitzenmieten in Euro/ m² 

Abb. 10: C&A in der Poststraße 
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marketingorganisation, die seit 2004 durch 

eine halbe Mitarbeiterstelle professionalisiert 

wurde. Das Stadtmarketing organisiert in erster 

Linie Events in der Innenstadt und versucht 

über Marketingmaßnahmen das Passanten-

aufkommen in der Innenstadt zu erhöhen.  

Darüber hinaus besteht in Buchholz ein hohes 

Engagement von Seiten der Kaufmannschaft. 

Es bestehen die Organisationen Buchholzer 

Werbekreis und Buchholzer Wirtschaftsrunde, 

in denen sich die Betriebe der Stadt mit den 

aktuellen Herausforderungen und Chancen 

des Buchholzer Einzelhandels auseinander-

setzen.  

Die Buchholzer Innenstadt weist eine hohe 

Aufenthaltsqualität auf. Bewirkt wird diese 

durch eine attraktiv gestaltete Fußgängerzone 

mit zahlreichen gut gepflegten Grünflächen. 

Den Mittelpunkt der Innenstadt bildet der  

 

Marktplatz an der Breiten Straße, dieser weist 

eine besonders hohe Aufenthaltsqualität auf. 

 

 

 

Abb. 11: Buchholz in der Nordheide- innerstädtische Magnetbetriebe 

Abb. 12: Marktplatz, Breite Straße 

Abb. 13: Empore Buchholz 
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Frei vom motorisierten Verkehr befinden sich 

auf dem Platz mehrere alte Eichen und ein 

großer Zierteich vor dem repräsentativen Ver-

anstaltungszentrum „Empore“ (vgl. Abb. 12, 

13)  

Im Zuge der Realisierung der Buchholz-Galerie 

werden eine Erweiterung der Fußgängerzone 

sowie die Ausbildung einer weiteren Platzsi-

tuation erfolgen. (vgl. Kap 4 Die Buchholz-

Galerie)   

Ein Problemfeld besteht, wie in vielen Mittel-

zentren, in der Bewältigung des innerstädti-

schen Individualverkehrsaufkommens Zur 

Entlastung der Innenstadt laufen Planungen 

für eine weiträumige Ortsumgehung im Osten 

der Stadt. (vgl. Loginowski, 2011) Bei der Be-

trachtung des ruhenden Individualverkehrs 

lässt sich eine vergleichsweise großzügige 

Stellplatzausstattung der Buchholzer Innen-

stadt erkennen (2.400 Stellplätze gemäß dem 

Verkehrswegeentwicklungsplanes). Somit 

kann die Stellplatzausstattung der Innenstadt 

zumeist die Nachfrage decken. Nur an den 

Wochenmarkttagen kommt es zu einzelnen 

Engpässen, da besonders die Zuwege zu den 

Stellplätzen als verbesserungsbedürftig beur-

teilt werden können. (vgl. Hiller, 2003, S.70ff.)  

Die Leerstandsquote in Buchholz beträgt ledig-

lich rund zwei Prozent. Der Leerstand konzent-

riert sich nahezu ausschließlich auf die 2er-

Lagen der Stadt, stellt insgesamt aber einen 

sehr geringen Wert dar und zeugt von einer 

„gesunden Einzelhandelsstruktur:“ (vgl. GWB 

MAFO, S.13) 

City-Center  

Das 1985 eröffnete City-Center Buchholz als 

einer der innerstädtischen Magnetbetriebe 

stellt einen zusätzlichen Frequenzbringer für 

die Innenstadt dar. Jedoch erfüllt dieses Cen-

ter aufgrund (raum-) struktureller Probleme 

nicht die Anforderungen an eine moderne 

Handelsimmobilie. Das Center weist einen 

kleinteiligen, vergleichsweise unattraktiven 

Besatz auf (u.a. Lidl-Discount als Ankermieter). 

Daneben besteht aber auch eine qualitativ 

hochwertige Buchfachhandlung im Unterge-

schoss, welcher eine Magnetwirkung zu-

kommt. Darüber hinaus befinden sich im City-

Center einige wenige Textil-, Wäsche- und 

Schuhanbieter, ein Drogeriemarkt sowie ein-

zelne weitere Anbieter im aperiodischen Be-

darfsbereich, ergänzt durch verschiedene 

Dienstleister. Insgesamt weißt das Center eine 

Verkaufsfläche von 6.500m² auf und ca. 80% 

der Geschäfte sind inhabergeführt, was für ein 

Shopping-Center als ungewöhnlich gilt. (vgl. 

Kap. 2.4 Die Entwicklung des Shopping-

Centers) 

Das Mietniveau liegt mit rund 30 bis 35 Euro 

über dem Niveau der Buchholzer 1a-Lage, 

aber unter dem, der neuen Buchholz-Galerie. 

(vgl. Kapitel 4 Die Buchholz-Galerie) 

Das City-Center befindet sich im Besitz einiger 

privater und eines institutionellen Eigentümers, 

welcher sich aktuell in einem Insolvenzverfah-

ren befindet. Dieses ist jedoch nicht auf ein 

Scheitern des City-Centers zurückzuführen. 

Das Center kann aufgrund der Vermietungs-

quote von 100 Prozent als Cash-Cow des Un-

ternehmens bezeichnet werden.  

Eine größere Modernisierung des Centers ist 

aktuell nicht vorgesehen. Sollte die Vermie-

tungsquote wie bisher konstant bleiben sind 

lediglich kleinere Maßnahmen, z.B. ein neues 

Beleuchtungskonzept vorstellbar. (vgl. Jebavy, 

2011) Aktuell kann jedoch auch ein Verkauf 

des Centers nicht ausgeschlossen werden.  
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Gewerbegebiet II - Fachmarktzentrum „Vaen-

ser Heide“  

Das Fachmarktzentrum Vaenser Heide befin-

det sich an einem peripher gelegenen Standort 

an der Bundesstraße 75. (vgl. Abb. 7 Einzel-

handelsagglomerationen) In unmittelbarer 

Nähe zum Möbelhaus Kraft befinden sich an 

diesem Standort die großflächigen Einzelhan-

dels-Filialisten Famila SB-Warenhaus, Obi 

Baumarkt, Media Markt Elektronikfachmarkt 

sowie kleinere ergänzende Ladenflächen. Die 

erheblichen Flächenausweisungen seit dem 

Jahr 2006 führten zu einer insgesamt entstan-

denen Verkaufsfläche von rund 22.000 m². 

Addiert man die 39.000 m² des Möbelhaus 

Kraft hinzu, so befindet sich an diesem Stand-

ort eine Gesamtverkaufsfläche von 61.000 m² 

und damit mehr als doppelt so viel wie in der 

Buchholzer Innenstadt. (vgl. Tab. 8 Verkaufs-

flächen)  

Um eine Schädigung des innerstädtischen 

Einzelhandels zu vermeiden wurde durch pla-

nerische Eingriffe mittels Sortimentslisten ver-

sucht, die Verkaufsfläche innenstadtrelevanter 

Sortimente3 auf ein Minimum zu reduzieren. 

Dennoch werden sowohl durch das SB-

Warenhaus als auch durch den Elektronik-

fachmarkt diverse innenstadtrelevanter Sorti-

mente angeboten, die sortimentsbezogen 

durchaus nachteilige Wirkung auf die integrier-

ten Lagen entfalten. (vgl. CIMA, 2010, S.34)  

Von Seiten der Stadt werden nachteilige Aus-

wirkungen nur in geringem Maße eingeräumt. 

Im Bereich des Sortiments Elektronik bestand 

in Folge des nahezu nicht vorhandenen Ange-

botes Kaufkraftabflüsse von bis zu 95 %. Um 

die Versorgungsfunktion der Stadt in diesem 

Sortimentsbereich sicherzustellen erfolgte die 

Flächenausweisung. (vgl. Loginowski, 2011) 

Unterstützend wirkt die Stellungnahme der IHK 

Lüneburg-Wolfsburg zur Ansiedlung des Elekt-

ronikmarktes: „Das Gewerbegebiet hat sich 

inzwischen etabliert und das Unternehmen 

Media Markt trägt erheblich zur Kaufkraftbin-

dung im Bereich der elektronischen Waren bei. 

Aufgrund der hohen Kaufkraft der Buchholzer 

und des Status der Stadt als Mittelzentrum, 

lässt die niedersächsische Raumordnung in 

diesem Bereich vieles zu. Die IHK bewertet die 

                                                 
3 Zu innenstadtrelevanten Sortimenten zählen Bekleidung, 
Uhren, Schmuck, Lederwaren, Schuhe, Bücher, Schreib-
waren, neue Medien.  
Außenbereichsorientierte Sortimente sind: Einrichtungs-
bedarf, Elektrogeräte und baumarktspezifische Sortimente.  
Sortimente ohne eindeutige Standortorientierung sind 
Hausrat, Unterhaltungselektronik, Spiel- und Sportwaren. 
(vgl. GFK, 2000) 

Abb. 14 -16: City-Center Buchholz 
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Ansiedlung als positiv, da sie zur Schließung 

einer Sortimentslücke beitrug.“ (Wilkens, 2011) 

Von Seiten verschiedener Gutachter und loka-

ler Akteure wird jedoch festgestellt, dass die 

Ausweisung der Flächen des Fachmarktzent-

rums erst nach der Stärkung des innerstädti-

schen Angebots hätten erfolgen dürfen. (vgl. 

u.a. GWB MAFO, 2002, S.25 und Schnitter, 

2011) Oder kurz gesagt, das Fachmarktzent-

rum hätte erst nach der Realisierung der nun 

im Bau befindlichen Buchholz-Galerie erfolgen 

sollen, um die Stärkung des innerstädtischen 

Einzelhandelsbereiches höchste Priorität ein-

zuräumen  

 

Auch ein zeitgemäßes Angebot im Bereich 

Bau- und Heimwerkerbedarf bestand in Buch-

holz bis zur Ansiedlung des neuen Obi Mark-

tes nicht. Letztendlich gilt das Fachmarktzent-

rum als notwendiges Übel, um die Versor-

gungsfunktion des Mittelzentrums sicherzustel-

len. (vgl. Loginowski, 2011) Ob und in wie weit 

die Ansiedlung der großflächigen Einzelhan-

delsbetriebe zu Kaufkraftabflüssen aus dem 

innerstädtischen Bereich geführt hat wurde 

bisher nicht eingehend untersucht und eine 

nähere Betrachtung soll nicht Gegenstand 

dieser Arbeit sein.  

 

 

Möbelhaus Kraft 

Aufgrund der sehr hohen Verkaufsfläche von 

39.000 m² soll an dieser Stelle das 2001 fertig 

gestellte Möbelhaus Kraft kurz explizit darge-

stellt werden.  

 

Neben den nicht-innenstadtrelevanten Sorti-

menten Möbel bietet das Möbelhaus auf einer 

gesamten Ebene Lampen, Heimtextilien, Por-

zellan, Bilder, Spielwaren und Pflanzen an, 

welche teilweise zu den innenstadtrelevanten 

Sortimenten zählen. Durch die Ansiedlung des 

Filialisten Depot im Erdgeschoss des Möbel-

hauses hat sich der Stellenwert dieser Sorti-

mente nochmals erhöht. Insgesamt werden auf 

einer Verkaufsfläche von ca. 5.000 Quadrat-

meter innenstadtrelevante Sortimente angebo-

ten. Gemessen an der gesamten Verkaufsflä-

che der Innenstadt (rund 25.000 m²) wird die 

Relevanz dieses angeblichen Randsortimentes 

deutlich.  

Zusammenfassend kann das Möbelhaus als 

ein überregionaler Magnet bezeichnet werden. 

Das bereits dargestellte Einzugsgebiet der 

Stadt Buchholz entspricht nicht dem der Firma 

Kraft. Entscheidend ist hierbei jedoch, dass 

der Großteil der Kunden des Möbelhauses als 

Zieleinkäufer auftreten. Folglich besuchen sie 

das Möbelhaus ohne einen vor- oder nachge-

lagerten Besuch der Buchholzer Innenstadt. 

(vgl. Loginowski, 2011) 

Abb. 17: Fachmarktzentrum 

Abb. 18: Möbelhaus Kraft 
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Gefragt ist in diesem Zusammenhang ein Ge-

genpol ausreichender Stärke im innerstädti-

schen Einzelhandel, welcher den Zieleinkäufer 

dazu bewegen kann, ebenfalls die Buchholzer 

Innenstadt zu besuchen. Ob die Buchholz-

Galerie dieses erreichen kann, soll in Kapitel 

5.3.4 näher betrachtet werden.  

3.4 Zwischenfazit  

In der folgenden Tabelle zehn sind als Zwi-

schenergebnis die analysierten Stärken und 

Schwächen der Buchholzer Innenstadt und 

insbesondere des innerstädtischen Einzelhan-

dels dargestellt. Insgesamt kann die Stadt 

Buchholz bisher nicht als Einkaufsstadt son-

dern mehr als Wohnstadt bewertet werden. 

Besonders durch das Phoenix-Center, welches 

einzelne Einzelhändler in Buchholz bis zu 15% 

Umsatzeinbußen (vgl. Sensche, 2011) ge-

bracht hat, aber auch durch die starken Ein-

kaufsstädte Buxtehude und Lüneburg unter-

liegt der Buchholzer Einzelhandel einem ho-

hen Konkurrenzdruck. 

Ausblick – Verkaufsflächenpotenzial 

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass 

die Stadt Buchholz, die ihr durch die Landes-

planung zugesprochene Versorgungsfunktion 

für das Umland nur ansatzweise erfüllt. 

Nach Berechnungen der GMB MAFO besteht 

für Buchholz ein Verkaufsflächenpotenzial von 

17.000 bis 25.000 m². (vgl. GMB MAFO, 

2002,) Aus den im Rahmen dieser Arbeit 

durchgeführten Berechnungen ergibt sich hin-

gegen ein Verkaufsflächenpotenzial von 

15.000 m² VKF. (vgl. Anhang) Angesichts der 

stark voneinander abweichenden Ergebnisse 

stellt sich die Frage nach der Objektivität des 

verfassten Gutachtens, welche auch von Ex-

pertin Monika Walther als mangelhaft einge-

schätzt wird. Außer Frage steht hingegen, 

dass im Innenstadtbereich von Buchholz ein 

hohes zusätzliches Verkaufsflächenpotenzial 

besteht, welches, von Seiten der Landes- und 

Stadtplanung und zahlreichen Gutachten, bes-

tätigt wird. (vgl. Seyer. 2011) Auch das hohe 

Expansionsinteresse der filialgebundenen 

Unternehmen zeigt auf, dass von deren Seite 

in Buchholz erhebliche Verkaufsflächenpoten-

ziale gesehen werden. (vgl. GWB MAFO, 

2002, S.15)  

Tab. 10: Stärken und Schwächen der Buchholzer Innenstadt/ Einzelhandelsstruktur 
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4. Die Buchholz-Galerie 

4.1 Planungen zur Ansiedlung eines neuen 
Shopping-Centers 

Die Planungen zur Ansiedlung eines zweiten 

Shopping-Centers in Buchholz in der Nordhei-

de begannen bereits im Jahr 1991. Schon zu 

diesem Zeitpunkt herrschte in der Kommunal-

politik die Auffassung, eine Erweiterung der 

Verkaufsflächen in der Innenstadt sei notwen-

dig, um die hohen Kaufkraftabflüsse nach 

Hamburg-Harburg, Buxtehude und Lüneburg 

zu verringern. (vgl. Loginowski, 2011)  

Die Planungen im Zeitraum 1991 bis 2003 

wurden von verschiedenen Investoren und 

Entwicklern in Zusammenarbeit mit der Stadt 

vorangetrieben. Als Standort stand die Fläche 

unmittelbar neben dem City-Center am Tho-

masweg im Fokus, geplant war dort eine Er-

weiterung des City-Centers oder der Bau eines 

City-Centers II. Die Planungen scheiterten 

jedoch mehrfach an unterschiedlichen Vorstel-

lungen der Investoren, der Stadt und den 

Grundstückseigentümern. (vgl. Loginowski, 

2011) 

Bereits in diesen ersten Planungsphasen, bis 

zur aktuellen Realisierung hinweg besteht ein 

breiter Konsens in Politik und Verwaltung in 

Bezug auf die Ansiedlung eines neuen Shop-

ping-Centers in der Buchholzer Innenstadt. 

Andere Beispiele wie Braunschweig, in dem 

der Rat der Stadt dem Bau der Schlossarka-

den mit nur einer Stimme Mehrheit zustimmte 

zeigen, dass dieses eine Besonderheit dar-

Tab. 11: Planungen zur Ansiedlung eines neuen Shopping-Centers in Buchholz  
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stellt. (vgl. Pump-Uhlmann, 2007, S. 182) 

Im Jahr 2004 begann eine neue Phase der 

Planungen, im Mittelpunkt stand nun nicht 

mehr die Fläche am City-Center sondern die, 

des ehemaligen Neukauf Supermarktes an der 

Breiten Straße und einer angrenzenden Brach-

fläche, welche als Parkplatz genutzt wurde. An 

diesem Standort wollte der Buchholzer Unter-

nehmer Heinrich Albers, der bereits Eigentü-

mer einiger Teilflächen war, den „Nordheide-

Markt“ realisieren. Aufgrund einer ungesicher-

ten Finanzierung verschob sich der Baubeginn 

mehrmals. Um das Projekt umsetzten zu kön-

nen ging die Firma Albers Immobilien eine 

Kooperation mit Lukas Bauprojekt aus Ham-

burg ein. Doch auch die neu gegründete Pro-

jekt GmbH konnte das inzwischen in „Mühlen-

hof“ umbenannte Projekt nicht realisieren, da 

es erneut zu finanziellen Problemen und letzt-

endlich zur Insolvenz der Firma Albers Immobi-

lien kam. (vgl. Sander, 2011) (vgl. Tab. 11) 

Wie die Übersichtstabelle zeigt trat im Juni 

2009 der Projektentwickler DC Commercial an 

die Stadt heran, um auf der genannten Fläche 

die Buchholz-Galerie zu errichten. (vgl. Kap 

4.2) Trotz einer solide finanzierten Konzeption 

für das Projekt verzögerte sich der Baubeginn 

mehrfach. Als Gründe hierfür sind einige Ver-

zögerungen im Planungsprozess hervorzuhe-

ben, welche teilweise von der Stadt Buchholz 

verursacht wurden. (vgl. Tab. 11) 

Im Januar dieses Jahres konnte nach den 

zahlreichen Verzögerungen der Städtebauliche 

Vertrag zur Errichtung der Buchholz-Galerie 

zwischen DC Commercial und der Stadt Buch-

holz geschlossen werden. Nachdem die Flä-

chenvorbereitungen bereits im Februar begon-

nen wurden, erteilte die Stadt im Juni 2011 die 

endgültige Baugenehmigung. Am 17.08.2011 

fand im Beisein aller Projektbeteiligten die 

Grundsteinlegung statt, welche die 20 Jahre 

dauernde Planungsphase zur Ansiedlung ei-

nes neuen Shopping-Centers in Buchholz be-

endete. (vgl. Loginowski, 2011) 

Nach Angaben von DC Commercial ist Ende 

2012 bis Anfang 2013 mit der Eröffnung der 

Buchholz-Galerie zu rechnen. In dem folgen-

den Kapitel sollen die Planungen und Dimen-

sionen des Centers dargestellt werden. Im 

Anschluss daran erfolgt die Betrachtung der 

Integration der Buchholz-Galerie.  

4.2 Vorstellung der Buchholz-Galerie 

Im folgenden Kapitel soll das Shopping-Center 

Projekt Buchholz-Galerie näher vorgestellt 

werden. Die Ausführungen bilden eine der 

Grundlagen für die anschließende Betrachtung 

der möglichen Auswirkungen auf den Einzel-

handel und die Buchholzer Innenstadt. 

Der Hamburger Projektentwickler DC Com-

mercial investiert 45 Mio. Euro in die Realisie-

rung eines innerstädtischen Shopping-Centers 

in Buchholz in der Nordheide. Die DC Com-

mercial ist eine inhabergeführte Immobilien-

Projektentwicklungsgesellschaft mit Sitz in der 

Hamburger HafenCity. Gesellschafter sind die 

Dahler & Company Group sowie Lothar Schu-

bert. Die Dahler & Company Group GmbH ist 

eine Gesellschaft der Hamburger Unternehmer 

Björn Dahler, Oliver Heine und John Jahr. DC 

Commercial hat bereits erste Erfahrungen in 

der Planung und Realisierung von innerstädti-

schen Shopping-Centern. Im Zeitraum 2008 

bis 2010 entwickelte das Unternehmen im 

Mittelzentrum Weinheim ein, von Dimension 

und Konzeption her vergleichbares Projekt. 

(vgl. Traub, 2011) (vgl. Anhang) 

Auf dem 6.500 qm großen Grundstück eines 

ehemaligen EDEKA Marktes und einer Brach-

fläche in der Buchholzer Innenstadt entsteht 

zwischen Breiter Straße, Poststraße, Adolf-
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straße und Peets Hoff die neue Buchholz-

Galerie. (vgl. Abb. 19, 20) 

 

 

 

 

Die Verkaufsfläche des Centers wird 8.600 qm 

betragen, welche sich auf drei Shoppingge-

schosse verteilen. Dabei stellt eine Besonder-

heit dar, dass das Center über zwei Erdge-

schosse und ein Obergeschoss verfügen wird. 

Die Aufteilung in zwei Erdgeschosse ergibt 

sich aus dem natürlichen Grundstücksgefälle 

und einer zusätzlichen Absenkung des Peets 

Hoffs. Über dem Mallbereich befinden sich 

zwei Parkgeschosse, sodass die Buchholz-

Galerie insgesamt vier bzw. fünf Vollgeschos-

se aufweist. (vgl. Loginowski, 2011) (vgl. Abb. 

21 und Anhang)  

 

Von der genannten Verkaufsfläche sind bereits 

70% an Ankermieter wie H&M, dm Drogerie-

markt, Depot, Douglas, SchuhKay und Rame-

low vermietet. Insgesamt 35 bis 38 Shops 

werden im Mallbereich der Buchholz-Galerie 

entstehen. Die beiden Parkdecks bieten nach 

Fertigstellung Platz für 260 PKWs.  

Gestalterisch wurden im Zuge der Planungen 

diverse Anpassungen vorgenommen, um ein 

Zusammenhang zur bestehenden Bebauung 

herzustellen. Die Fassade wird sowohl zum 

Peets Hoff als auch zur Breiten Straße durch 

große Schaufensterfronten, unterbrochen 

durch gemauerte horizontale und vertikale 

Träger gekennzeichnet sein. Dabei sollen 

Fensterrahmen, Schriftzüge und sonstige In-

stallationen in einem einheitlichen Bronzeton 

gestaltet werden. Um die Höhe von insgesamt 

vier bzw. fünf Geschossen der umliegenden 

Bebauung anzupassen werden die oberen 

Parkdecks jeweils ca. 1,5 Meter hinter die Fas-

sadenlinie versetzt. (vgl. Kap 4.3.3, Abb. 22 

und Anhang)  

 

Abb. 19: Ehemaliger EDEKA Markt 

Abb. 20: Baukörper Buchholz-Galerie 

Abb. 21: Grundriss Erdgeschoss 1 

Abb. 22: Fassade Breite Straße 
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Die Mallebenen sind wie bei Shopping-Centern 

üblich durch Rolltreppen erschlossen. Die Auf-

enthaltsqualität im Inneren wird durch zwei 

geschossübergreifende Lichthöfe sicherge-

stellt. (vgl. Abb. 23)  

Die Finanzierung der 45 Mio. Euro hohen In-

vestitionssumme erfolg über die DG Hyp und 

das Eigenkapital einiger privater Investoren. 

Die Finanzierungsform ist dabei sehr konser-

vativ ausgerichtet, sodass nach Fertigstellung 

kein Verkauf erfolgen muss. DC Commercial 

Geschäftsführer Schubert erwartet einen Jah-

resumsatz von rund 40 Mio. Euro. Dieser soll 

zum allergrößten Teil zusätzlich in die Stadt 

fließen. (vgl. Feldhaus, 2011) (vgl. Kap 5)  

 

 

Im Zuge der Bauarbeiten wird eine komplette 

Neugestaltung des Peets Hoffs erfolgen. Die-

ser wird für den Verkehr gesperrt und soll eine 

ansprechende Platzgestaltung erhalten. Als 

Verbindung der Buchholz-Galerie zum öffentli-

chen Raum Peets Hoff soll in diesem Bereich 

Außengastronomie angesiedelt werden. Die 

Kosten für Umgestaltung übernimmt zu großen 

Teilen DC Commercial. (vgl. Abb. Anhang) 

 

 

 

 

 

Buchholz-Galerie Rahmendaten  
Anzahl der  
Geschosse: 

3 Shoppinggeschosse, 
2 Parkgeschosse  

Nutzung:  Einzelhandel und Par-
ken  

Verkaufsfläche: 8.600m²  
35 bis 38 Shops 

Ankermieter:  
H&M, Douglas, Thalia, 
Tschibo, Apollo Optik, 
SchuhKay, Depot, dm, 
Ramelow  

Potenzielle Mieter:
Street One, Schlecker, 
Zara, Cecil, Esprit, 
Marco Polo 

Investitionssum-
me: 45 Millionen Euro 

Geplanter  
Jahresumsatz: 40 Millionen Euro 

Stellplätze: ca. 260 
Fertigstellung:  geplant Winter 2012 

 

Abb. 23: Ansicht Mallbereich 

Tab. 12: Buchholz-Galerie Rahmendaten 
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4.3 Integration der Buchholz-Galerie  

Die Literatur zu den Auswirkungen von inner-

städtischen Shopping-Centern ist sehr polari-

sierend. Auf der einen Seite bezeichnen Auto-

ren wie Walter Brune, Rolf Junker und Holger 

Pump-Uhlmann die Shopping-Center als An-

griff auf die City. Andererseits widerlegen und 

rechtfertigen Autoren wie Rainer Lademann 

oder auch ECE Geschäftsführer Alexander 

Otto die Thesen der negativen Auswirkungen 

durch eigene Untersuchungen. 

Allgemein lässt sich feststellen, dass der Bau 

von zahlreichen Shopping-Centern in Deutsch-

land inzwischen eine umfassende Analyse 

ihrer möglichen Auswirkungen auf die ge-

wachsenen Innenstädte mit ihren Einkaufs-

straßen ermöglicht. Forschungsarbeiten zu 

diesem Thema haben ergeben, dass aufgrund 

der Spezifität der Städte keine generell gülti-

gen Rahmenbedingungen für ein symbioti-

sches Verhältnis von Center und Stadt aufge-

stellt werden kann. Dennoch können anhand 

der bisher untersuchten Städte und Centeran-

siedlungen Faktoren wie z.B. Standort, Bau-

form, Branchenmix und Integration abgeleitet 

werden, welche einen entscheidenden Einfluss 

auf den bestehenden Einzelhandel entfalten.  

In den folgenden Kapiteln soll durch die Be-

trachtung der befürwortenden und der ableh-

nenden Autoren diverser Werke in Kombinati-

on mit den geführten Expertengesprächen eine 

maximale Objektivität gewährleistet werden. 

Nach einer Beurteilung der Integrität der 

Buchholz-Galerie in die innerstädtische Ein-

zelhandelsstruktur der Stadt erfolgt in Kapitel 

fünf auf Grundlage der gesammelten Erkennt-

nisse eine Prognose zu den möglichen Aus-

wirkungen der Buchholz-Galerie. Darüber hin-

aus wird in diesem Kapitel exemplarisch ein 

integriertes Center mit positiven Auswirkungen 

für den innerstädtischen Einzelhandel (Kap. 

4.5), sowie ein städtebaulich isoliertes Center 

als Konkurrenz zur gewachsenen Innenstadt 

(Kap. 4.4) dargestellt.  

Die Buchholz-Galerie – ein integriertes Shop-

ping-Center? 

Zunächst soll anhand der Literatur der Begriff 

der Integration von Shopping-Centern geklärt 

werden. Durch welche Merkmale integriert sich 

ein Center in die bestehende Einzelhandels-/ 

Innenstadtstruktur?  

In ihrem Positionspapier zu innerstädtischen 

Einkaufszentren beschreiben diverse Autoren 

aus Planung und Handel, darunter Rolf Junker 

und Gerd Kühn den Begriff der Integration 

bzw. die Anforderungen an ein integriertes 

Center durch vier grundlegende Anforde-

rungsbereiche welche im Folgenden näher 

beschrieben werden.(vgl. Tab. 13: Merkmale 

innerstädtischer Shopping-Center) 

  

Tab. 13: Merkmale innerstädtischer Shopping-Center  
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Das Projekt muss vor allem eine, für die Stadt 

und den städtischen Einzelhandel verträgliche 

Größe aufweisen. Hierfür darf keinesfalls das 

Optimum des Entwicklers als Maßstab heran-

gezogen werden. Um eine maximale Dimensi-

on (Verkaufsfläche) zu bestimmen ist eine 

Bewertung durch neutrale Gutachter notwen-

dig. (vgl. Kühn, et al. 2006 S.5 f.)  

4.3.1 Dimensionierung 

Allgemein 

Generell gilt, dass Entwickler und Betreiber 

von Shopping-Centern möglichst große Center 

anstreben, meist über 20.000m² VKF, um ein 

weitgehend autarkes Center zu erreichen. Ziel 

ist es dabei, durch ökonomisch unabhängiges 

Handeln von der angrenzenden, möglicher-

weise „schwächelnden“ Innenstadt ein siche-

res Investment zu ermöglichen. (vgl. Junker, 

2007, S. 214) Grundsätzlich können die Ziele 

der Stadtentwicklung in keiner Weise mit den 

genannten des Entwicklers in Einklang stehen.  

Zu einem „angemessenen“ Verhältnis der Ver-

kaufsfläche des Centers und der Innenstadt 

gibt es sehr differenzierte Aussagen. Eine 

DIFU-Studie empfiehlt als maximale Verkaufs-

fläche eines Centers 15.000 m² (bei Städten 

bis 200.000 Einwohner) oder maximal 15 Pro-

zent der innerstädtischen Verkaufsfläche. Die 

Stellplatzanzahl sollte nach Empfehlungen der 

Studie an der durchschnittlichen Auslastung 

der innerstädtischen Stellplätze bestimmt wer-

den.  

Rainer Lademann, Professor für Handelsbe-

triebslehre beurteilt diese pauschalen Richt-

werte hingegen als ungeeignet und hält eine 

Einzelfallbetrachtung für deutlich zielführender. 

Seiner Ansicht nach fehlt es generell an einem 

Nachweis des Zusammenhangs von Verkaufs-

fläche im Center und den vermuteten Auswir-

kungen auf den innerstädtischen Einzelhandel. 

(vgl. Lademann, 2011b, S.1f.)  

Eine weitere Einschätzung zur Dimensionie-

rung eines innerstädtischen Shopping-Centers 

bietet der Arbeitskreis Shopping-Center und 

Innenstadt. Dieser gibt an, dass die geplante 

Verkaufsfläche des Centers weder die vorhan-

dene Einzelhandelsfläche in der Innenstadt 

übersteigen, noch kleiner sein sollte als 20 

Prozent des Bestandes. (vgl. Popp, 2009, S. 

138) 

Die sehr differenzierten Expertenaussagen zu 

einer innenstadtverträglichen Dimensionierung 

eines Centers verdeutlichen, dass eine Beur-

teilung anhand der konkreten Situation erfol-

gen muss. Da es sich um eine jeweils stadt-

spezifische Ausgangssituation handelt, sollte 

dieser nicht mit verallgemeinernden Planungs-

ansätzen begegnet werden. (vgl. Junker; 

Pump-Uhlmann 2006, S.11)  

Dimensionierung der Buchholz-Galerie 

Nach den differenzierten Expertenaussagen 

zur Dimensionierung eines integrierten Shop-

ping-Centers soll im Folgenden dargestellt 

werden, ob die Dimensionierung der Buchholz-

Galerie im Verhältnis zur bestehenden Einzel-

handelsstruktur der Stadt als verträglich be-

wertet werden kann.  

Die aktuelle Verkaufsfläche der Buchholzer 

Innenstadt von rund 25.000m² wird sich durch 

die neue Buchholz-Galerie (8.600m² VKF) um 

rund ein Drittel erweitern. Bei einer Beurteilung 

der Dimension nach den Ergebnissen der 

DIFU-Studie wäre diese Erweiterung um über 

30 Prozent der bestehenden innerstädtischen 

Verkaufsfläche als unverträglich zu bewerten. 

Die schlichte Größe der Galerie könnte nach 

Ergebnissen dieser Studie zu einem erhebli-

chen Ungleichgewicht des innerstädtischen 

Einzelhandels führen.  



 IV Die Buchholz-Galerie 

 - 42 - 

Auch der, durch den Arbeitskreis Shopping-

Center empfohlene Richtwert von maximal 20 

Prozent der innerstädtischen Verkaufsfläche in 

einem Shopping-Center wird in der Stadt 

Buchholz deutlich überschritten.  

Ein konträres Bild ergibt sich hingegen aus 

den geführten Expertengesprächen im Rah-

men dieser Arbeit. Die Gesprächspartner be-

werteten die Dimensionierung im Verhältnis 

zum innerstädtischen Einzelhandel nahezu 

ausschließlich als verträglich. Erklären lässt 

sich dieses unter anderem durch die insge-

samt geringe Verkaufsfläche der Innenstadt 

und die großen Flächenpotenziale, welche der 

Stadt Buchholz durch Gutachten bescheinigt 

werden. (vgl. Kap. 3.4 Zwischenfazit Verkaufs-

flächenpotenzial)  

An dieser Stelle kann bei einer hundertprozen-

tigen Kaufkraftbindung von einem Verkaufsflä-

chenpotenzial von 15.000 m² ausgegangen 

werden. (vgl. Anhang) Da eine solche Kauf-

kraftbindung für ein Mittelzentrum im Agglome-

rationsraum nicht in allen Segmenten erreich-

bar scheint, verringert sich dieser Wert auf ca. 

12.000 m² VKF. 

Die Buchholz-Galerie bleibt in ihrer Dimensio-

nierung deutlich unter dem berechneten Ver-

kaufsflächenpotenzial der Stadt Buchholz und 

kann nach diesem Bewertungsmaßstab als 

verträglich bezeichnet werden.  

Nach Einschätzung von Monika Walther stellt 

die Anzahl der Ladenlokale in der 1a-Lage der 

Stadt Buchholz im Verhältnis zu den Ladenlo-

kalen in der Buchholz-Galerie ein wichtiges 

Kriterium zur Beurteilung der Dimension des 

Centers dar. Als optimal kann ein Verhältnis 

von „1:3“ beschrieben werden. Auch bei einem 

Verhältnis von „1:2“ ist eine Verträglichkeit 

nach den Ergebnissen ihres Forschungspro-

jektes noch gegeben. Das Verhältnis von „1:2“ 

wird in Buchholz mit 36 Ladenlokalen in der 

Buchholz-Galerie und ca. 70 Ladenlokalen in 

der 1a-Lage knapp erreicht. Nach diesem Be-

wertungsmaßstab kann die Dimension der 

Galerie als „noch verträglich“ bewertet werden. 

Zusammenfassend handelt es sich bei der 

Buchholz-Galerie mit 8.600 m² VKF um ein 

kleines Shopping-Center, welches jedoch auf-

grund der geringen innerstädtischen Verkaufs-

fläche der Stadt Buchholz einen hohen Anteil 

an eben dieser ausmachen wird. Nach den 

vier angewandten Maßstäben zur Beurteilung 

der Dimensionierung (Studienergebnisse, Ex-

pertenaussagen, Verkaufsflächenpotenzial, 

Anzahl der Ladenlokale in 1a-Lage) kann die 

Dimension der Buchholz-Galerie als „noch 

verträglich“ bewertet werden. Die angewand-

ten Maßstäbe verdeutlichen jedoch auch, dass 

ein größeres Center in der Stadt Buchholz als 

„nicht verträglich“ zu beurteilen wäre und zu 

negativen Auswirkungen in der bestehenden 

Einzelhandelsstruktur der Stadt führen könnte, 

welche in Kapitel 5.2 aufgezeigt werden.  

4.3.2 Standort  

Allgemein 

Ebenfalls als wesentlicher Erfolgsfaktor für 

eine symbiotische Wirkung von Center und 

Stadt gilt der Standort eines Centers. Hierzu 

wird von den Autoren des Positionspapiers zu 

innerstädtischen Einkaufszentren eine „optima-

le funktionsräumliche Integration“ (Kühn, et al. 

2006 S.5) gefordert. Um diese zu erreichen 

muss das Center zentral in der Innenstadt 

liegen und darf diese nicht in Schieflage brin-

gen. Vor allem bei Centern in Randlagen be-

steht die Gefahr einer starken Verschiebung 

der Passantenfrequenz, daher sind solche 

Standorte zu vermeiden. (vgl. Kühn, et al. 

2006 S.5 f.)  
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Im Idealfall kann ein Shopping-Center an die 

1a-Lage einer Stadt angebunden werden. In 

diesem Fall kommt es zu den geringsten Ver-

lagerungen der Passantenfrequenz. Als Richt-

wert für die maximale Entfernung zum Haupt-

einkaufsbereich kann nach Ansicht des Ar-

beitskreises Shopping-Center und Innenstadt 

eine Entfernung von 200 Metern dienen. (vgl. 

Zießnitz, 2010, S. 39) 

Standort der Buchholz-Galerie  

„Der Standort der neuen Buchholz-Galerie ist 

optimal!“ Dieses Zitat fiel in den geführten Ge-

sprächen mehrfach. Im Folgenden soll anhand 

verschiedener Kriterien der Standort der Gale-

rie im Buchholzer Innenstadtgefüge bewertet 

werden.  

Die Buchholz-Galerie wird auf dem Gelände 

eines ehemaligen EDEKA Marktes und einer 

innerstädtischen Brachfläche, welche als 

Parkplatz genutzt wurde errichtet. Die Galerie 

grenzt im Norden direkt an die 1a-Lage Breite 

Straße und den zentralen Marktplatz der Stadt. 

Im Süden schließt sich der Peets Hoff an, wel-

cher bisher ebenfalls als Parkplatz diente (vgl. 

Abb. 24). Dieser wird im Zuge der Bauarbeiten 

zu einem zentralen Platz mit diversen Gestal-

tungselementen umgebaut und es erfolgt eine 

Ausweitung der bestehenden Fußgängerzone 

bis zum Bereich des Peets Hoff. (vgl. Kap. 4.2 

Vorstellung der Buchholz-Galerie) 

 

Das mit Abstand wichtigste Bewertungskriteri-

um zur Beurteilung des Standorts eines integ-

rierten -oder nicht integrierten- Shopping-

Centers ist die Anbindung an die 1a-Lage der 

Stadt. Dabei sollte, wie in zuvor geschildert die 

maximale Entfernung zwischen Eingang des 

Centers und 1a-Lage der Stadt 200 Meter 

betragen.  

In Buchholz wird die Galerie direkt an die 1a-

Lage Breite Straße und den Marktplatz ange-

bunden sein. Folglich wird dieses Kriterium aus 

Sicht des Autoren und aller befragten Perso-

nen voll erfüllt. DC Commercial Geschäftsfüh-

rer Schubert kommentiert hierzu: „Nur selten 

findet man in Deutschland noch einen solch 

zentralen Bauplatz wie den in Buchholz.“ 

(Feldhaus, 2011) 

Positiv hervorzuheben ist darüber hinaus die 

Anbindung an die innerstädtischen Magnetbe-

triebe. Abbildung 24 zeigt, dass die Buchholz-

Galerie die kürzeste Verbindung zwischen dem 

bestehenden City-Center, dem Woolworth und 

Famila Warenhaus darstellen wird. Die Galerie 

wird zukünftig nach Auffassung aller Befragten 

den natürlichen Laufweg zwischen Breiter 

Straße (Marktplatz, City-Center) und dem 

Peets Hoff (Famila, Woolworth) darstellen. 

Abstrakt kann aufgrund der Lagen von einem 

centerübergreifenden Knochenprinzip gespro-

chen werden, mit Einzelhandelsmagneten an 

beiden Seiten der Galerie, welche jedoch au-

ßerhalb dieser liegen. Der sich ergebende 

Vorteile gegenüber dem klassischen Kno-

chenprinzip eines Centers (vgl. Kap. 2.4 Ent-

wicklung des Shopping-Centers) kann eine 

steigende Passantenfrequenz auch außerhalb 

der Galerie sein. (vgl. Kap. 5.3 Entstehende 

Chancen durch die Buchholz-Galerie für die 

innerstädtische Einzelhandelsstruktur) 

Abb. 24: Innerstädtische Magnetbetriebe 
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Bezogen auf den Standort erfüllt die Buchholz-

Galerie alle, an ein voll integriertes Shopping-

Center gestellten Anforderungen. Sowohl die 

Anbindung an die 1a-Lage der Stadt, als auch 

die Anbindung an die bestehenden Magnetbe-

triebe sind als sehr gut zu bewerten. Die ein-

gangs aufgestellte These, der Standort der 

neuen Buchholz-Galerie sei optimal lässt sich 

in diesem Zusammenhang bestätigen. Die 

Buchholz Galerie ist zentral in der Innenstadt 

gelegen und stellt bezogen auf den Standort 

ein optimal funktionsräumlich integriertes 

Shopping-Center dar. 

4.3.3 Bauliche Gestalt 

Allgemein 

Als drittes Integrationskriterium gelten die bau-

liche Gestalt und die Konzeption eines Cen-

ters. Die nach innen ausgerichteten Shopping- 

Center, welche in verschiedenen Städten in 

immer gleicher Gestalt errichtet werden ver-

hindern eine Integration in die bestehenden 

Einzelhandelslagen einer Stadt. „Von Seiten 

der Entwickler müssen für jede Stadt individu-

elle, sich ihrer Umgebung baulich öffnende 

Lösungen entwickelt werden.“ (Kühn, et al. 

2006 S.5)  

Aus städtischer Sicht zählt zu den wichtigsten 

Aufgaben die Introvertiertheit eines Centers zu 

begrenzen. Das bedeutet die Schaffung von 

möglichst vielen Zugängen und die Gestaltung 

offener Ladenfronten zu fördern. (vgl. Brune, 

2006, S. 60) 

Betrachtet man die bauliche Gestalt eines 

Centers aus Sicht des Entwicklers, so steht die 

Funktionalität im Fordergrund. Nach Angaben 

der ECE können keine Kompromisse bei der 

Funktionalität des baulichen Konzeptes einge-

gangen werden. Aus den bisherigen Erfahrun-

gen des Entwicklers gibt es zahlreiche konkre-

te Anforderungen, welche bei der Centerkon-

zeption umgesetzt werden müssen. Hierzu 

zählen ein funktionales inneres Erschließungs-

konzept, eine leichte Orientierung der Kunden, 

die Wahrnehmung der Centergröße, die Sicht-

barkeit des Angebotes, eine gute vertikale 

Verbindung sowie vertikale und horizontale 

Blickbeziehungen. (vgl. ECE, 2007, S. 61f.) 

Dabei besteht die Grundkonzeption darin, den 

Kunden in das Center zu locken und ihn darin 

zu halten im Vordergrund, um den wirtschaftli-

chen Betrieb des Centers gewährleisten zu 

können. Aus den unterschiedlichen baulichen 

und konzeptionellen Anforderungen von Stadt 

und Entwickler an ein Center ergibt sich ein 

Spannungsfeld der Interessen von Entwickler 

und Stadtverwaltung. 

Grundsätzlich lassen sich innerstädtische 

Shopping-Center in zwei Typen kategorisieren. 

Der Typ der offenen oder teiloffenen Shop-

ping-Center greift meist die Blockstruktur der 

Innenstadt auf und die einzelnen Baukörper 

öffnen sich ganz oder teilweise zu den öffentli-

chen Räumen. Den geschlossenen Bauformen 

der Shopping-Center liegt meist ein klassi-

sches lang gestrecktes Mall-Konzept zu Grun-

de. Darüber hinaus kommt inzwischen auch 

die Sternsystematik in der Centerkonzeption 

immer häufiger vor. (vgl. Abb. 25) (vgl. Kühn, 

2006, S 24f.) 

 

 

Bauliche Gestalt der Buchholz-Galerie  

Nach den vorangegangenen Unterscheidun-

gen der Bauformen eines Shopping-Centers 

Abb. 25: Bauliche Centertypen 



 IV Die Buchholz-Galerie 

 - 45 - 

handelt es sich bei der Buchholz-Galerie um 

ein geschlossenes Einkaufszentrum nach dem 

klassischen Mall-Konzept. Dabei ist die Kon-

zeption an die einer Passage angelehnt, wel-

che, wie auch im vorliegenden Fall häufig in-

nerstädtische Magneten miteinander verbindet. 

Bei der geschlossenen Konzeption der Buch-

holz-Galerie steht jedoch auch das Grundkon-

zept, den Kunden in der Galerie zu halten im 

Vordergrund. Eine Anbindung an den öffentli-

chen Raum erfolgt lediglich über die zwei, an 

den Enden der Mall gelegenen Ein- und Aus-

gänge. Dies wird auch von den befragten Ex-

perten kritisch bewertet. (vgl. Anhang) Zusätz-

liche Eingänge der Ladenlokale an den öffent-

lichen Raum könnten eine verbesserte kon-

zeptionelle Integration der Buchholz-Galerie 

bewirken, stehen jedoch im Widerspruch zu 

der klassischen Konzeption eines Shopping-

Centers. Darüber hinaus ist es auch für die 

Einzelhändler meist nicht optimal eine Laden-

fläche durch zwei Ein- und Ausgänge zu er-

schließen. Lediglich im Bereich des Peets 

Hoffs sollen Gastronomieflächen innerhalb und 

außerhalb des Centers entstehen, welche die 

Galerie zusätzlich an den öffentlichen Raum 

anbinden werden. (vgl. Walther, Loginowski, 

2011)  

Die von Walter Brune geforderte Öffnung der 

Ladenfronten konnte in den Verhandlungen 

zwischen der Stadt Buchholz und DC Com-

mercial nicht durchgesetzt werden. Zusam-

menfassend kann die These aufgestellt wer-

den, dass die Buchholz-Galerie sich nur be-

dingt gegenüber dem Bestand öffnet, welches 

auch durch die Mehrheit der Gesprächspartner 

bestätigt wurde. (vgl. Anhang)  

Unter dem Kriterium der baulichen Gestalt der 

Buchholz-Galerie kann ebenfalls die städte-

bauliche Integration des Centers betrachtet 

werden. Grundsätzlich wird durch den Bau der 

Galerie, wie bereits erwähnt ein städtebauli-

cher Missstand beseitigt, welches aus Sicht 

der Stadtplanung als positiv zu werten ist. (vgl. 

Kap. 5.3) 

Darüber hinaus stellt sich jedoch die Frage, in 

wie weit sich die Buchholz-Galerie in das bau-

liche Umfeld der Stadt einfügt. Die Dimension 

und die Gestaltung der Fassaden an der Brei-

ten Straße und des Peets Hoffs werden von 

den befragten Personen sehr unterschiedlich 

bewertet. Trotz der Bemühungen die Fassade 

an den „Buchholzer Maßstab“ u.a. durch das 

Zurücksetzen der oberen Parkdecks anzupas-

sen kann noch nicht abschließend beurteilt 

werden, ob dieses gelingen wird. (vgl. Kap. 4.2 

Vorstellung der Buchholz-Galerie) 

Ebenfalls noch unklar scheint, in wie weit die 

Buchholz-Galerie nach ihrer Fertigstellung 

einen „durchlässigen Eindruck“ erwecken wird, 

wie er in der Literatur in Zusammenhang mit 

der Passantenfrequenz inner- und außerhalb 

eines Shopping-Centers gefordert wird. 

Eindeutig als positiv kann hingegen die Gestal-

tung des öffentlichen Raumes, sowohl an der 

Breiten Straße als auch am Peets Hoff bewer-

tet werden. Im Zuge der Buchholz-Galerie wird 

die Aufenthaltsqualität dort durch diverse Ges-

taltungsmaßnahmen und die Ausweitung der 

Fußgängerzone deutlich steigen. (vgl. Anhang) 

Im Zuge der geführten Gespräche ließen sich 

neben den genannten Aspekten drei konzepti-

onelle Schwachstellen der Buchholz-Galerie 

erkennen, welche nicht die Integration der 

Galerie in Frage stellen, jedoch den betriebs-

wirtschaftlichen Erfolg des Centers gefährden 

können. 

Zum einen wurde aus Kostengründen die An-

zahl und Größe der Lichthöfe während der 

Planungen reduziert. Dieses kann zu einer 

deutlichen Verringerung der Aufenthaltsqualität 
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innerhalb des Centers führen. Darüber hinaus 

sind die Rolltreppenanlagen zwischen den 

beiden Erdgeschossen entgegen der natürli-

chen Laufrichtung ausgerichtet. Dadurch kann 

der Kundenstrom zwar an möglichst vielen 

Ladenflächen vorbeigeführt werden, jedoch 

kann dieses auch zu Verärgerung der Kunden 

führen, wie es bereits bei zahlreichen Beispie-

len zu beobachten war. (vgl. Walther, 2011)  

Nicht zuletzt ist bei einem Center dieser gerin-

gen Größe eine Konzeption mit drei Geschos-

sen kritisch zu hinterfragen. Die geringe An-

zahl an Ladenlokalen pro Geschoss kann vor 

allem im Obergeschoss zu einer schwachen 

Besucherfrequenz führen. Gelingt es dem 

Entwickler nicht diese Flächen an starke Mag-

netmieter zu vermieten, droht die Gefahr von 

Leerständen.  

Abschließend ist die bauliche Gestalt als ein 

Indikator der Integration von Shopping-Center 

im vorliegenden Beispiel als überwiegend in-

trovertiert zu bewerten und erfüllt in diesem 

Bereich nicht alle, an ein voll integriertes Cen-

ter gestellten Anforderungen. 

Exkurs: Konzepte des Entwicklers im Einklang 

mit denen der Stadt? 

In vielen Städten werden für die Realisierung 

eines neuen Centers bestehende städtische 

Konzepte nicht beachtet, oder sogar entgegen 

der bestehenden Konzepte gehandelt. Bei-

spielsweise in Braunschweig, wo die Überbau-

ung des Schlossparks mit einem Shopping-

Center eine Antithese zu dem zuvor verfolgten 

städtebaulichen Konzept darstellt. (vgl. Pump-

Uhlmann, 2007, S. 181)  

In Buchholz kann ein solches Vorgehen der 

Stadtverwaltung in keiner Weise vorgeworfen 

werden. Bereits seit rund 20 Jahren besteht 

ein breiter Konsens in der Stadtpolitik und der 

Verwaltung zur Ansiedlung eines zweiten 

Shopping-Centers in der Buchholzer Innen-

stadt. Die in Kapitel 4.1 (Planungen zur An-

siedlung eines neuen Shopping-Centers) be-

schriebenen Standorte entsprachen und ent-

sprechen dem städtebaulichen Konzept der 

Stadt. 

Als eine städtebauliche Zielsetzung kann die 

Bebauung der zwei verbliebenen innerstädti-

schen Brachflächen angesehen werden. Der 

für die Realisierung der Buchholz-Galerie im 

Juli 2011 erfolgte Abriss des ehemaligen Su-

permarktgebäudes an der Breiten Straße führ-

te zudem zu der Beseitigung eines „Schand-

flecks“ im Zentrum der Buchholzer Innenstadt. 

(vgl. Loginowski u.a. 2011)  

Durch die aktuell laufende Bebauung des Are-

als zwischen Peets Hoff und Breiter Straße 

kommt es - zumindest vorerst - zu keinem 

Verlust städtebaulicher Qualitäten. Es werden 

weder, wie in zahlreichen anderen Städten, 

grünräumliche Qualitäten, noch architektonisch 

hochwertige Gebäude beeinträchtigt oder zer-

stört.  

Grundsätzlich stellt sich jedoch immer die Fra-

ge, in wie weit der Träger des vorhabenbezo-

genen Bebauungsplanes (Projektentwickler), 

welcher meist für den Bau von Shopping-

Centern aufgestellt wird, das Interesse der 

Allgemeinheit bzw. die städtebaulichen Kon-

zepte verfolgt. Viel mehr ist dieses Instrument 

auf die Erfüllung betriebswirtschaftlicher Inves-

torenwünsche ausgelegt. Ob eine ausreichen-

de Abwägung zwischen öffentlichen Belangen 

und ökonomischen Interessen des Entwicklers 

stattfindet ist häufig fraglich. (vgl. Pump-

Uhlmann, 2007, S. 186) Diese, der Liberalisie-

rung des Städtebaurechts geschuldete Prob-

lematik kann in Buchholz nach den bisherigen 

Erkenntnissen relativiert werden. Zwar gab es 

im Bebauungsplanverfahren rund 50 Einwän-



 IV Die Buchholz-Galerie 

 - 47 - 

de, welche abgewiesen wurden, jedoch be-

steht eine relative Übereinstimmung zwischen 

den städtischen Konzepten und den Planun-

gen von DC Commercial. Um eine abschlie-

ßende Beurteilung geben zu können wäre 

jedoch eine gesonderte Betrachtung des Be-

bauungsplanverfahrens und der einzelnen 

Einwände notwenig. 

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die 

Integration eines innerstädtischen Shopping-

Centers von der Verkaufsflächengröße, dem 

Mikrostandort im zentralen Stadtraum und dem 

Grad der Introvertiertheit abhängt. Für eine 

Prognose der Auswirkungen von Shopping-

Centern auf die gewachsene Einzelhandels-

struktur ist neben den drei wesentlichen Integ-

rationsanforderungen der Branchenmix des 

Centers ein weiterer bedeutsamer Faktor.  

4.3.4 Branchenmix 

Allgemein 

Nach Walter Brune und weiteren Autoren, die 

den Auswirkungen von innerstädtischen Shop-

ping-Center eher kritisch gegenüber stehen 

muss das Ziel der Planung sein, nur fehlende 

Sortimente als Mieter in einem Center zu plat-

zieren. Nur so kann das Gesamtangebot der 

Innenstadt erweitert und eine Bereicherung 

erzielt werden. (vgl. Brune, Junker, Pump-

Uhlmann, 2006, S. 56)  

Dem gegenüber stehen die betriebswirtschaft-

lichen Interessen des Investors bzw. des Ent-

wicklers. Von Ihrem Standpunkt aus betrachtet 

gilt es in jedem Center einen vollständigen 

Branchenmix abzubilden, welcher auf die 

Kaufkraft des jeweiligen Einzugsgebietes an-

gepasst ist. (vgl. Kap. 2.4 Entwicklung des 

Shopping-Centers)  

 

 

Branchenmix der Buchholz-Galerie  

Tabelle 14 zeigt das gerundete Verkaufsflä-

chenpotenzial der Stadt Buchholz, unterteilt 

nach Branchen4, sowie die ermittelte Verkaufs-

fläche der Buchholz-Galerie ebenfalls unterteilt 

nach Branchen.5 

 

 

Anhand der berechneten Verkaufsflächen stellt 

der Branchenmix der Buchholz-Galerie teilwei-

se eine Ergänzung zu der bestehenden Ein-

zelhandelsstruktur der Stadt dar. In einzelnen 

Branchen wird die Verkaufsfläche der Buch-

holz-Galerie jedoch das Verkaufsflächenpo-

tenzial übersteigen. Zu nennen sind die Bran-

chen Bücher und Schreibwaren sowie Schuhe 

und Hausrat. In diesen Segmenten kommt es 

zu keiner Ergänzung des bestehenden Ange-

botes sondern zu einer Ausweitung der Ver-

kaufsflächen, welche über das errechnete 

Verkaufsflächenpotenzial hinaus geht. Dieses 

kann zu einem verstärkten Verdrängungswett-

bewerb führen. (vgl. Kap. 5.2 Entstehende 

Risiken durch die Ansiedlung der Buchholz-

                                                 
4 Bei den Werten wurden jeweils 20 Prozent abgezogen, 
da die errechneten Werte auf einer Kaufkraftbindung von 
100 Prozent basieren, welche für ein Mittelzentrum im 
Agglomerationsraum jedoch nicht in allen Branchen er-
reichbar ist 
5 Da für die Buchholz-Galerie bisher keine Vollvermietung 
besteht und auch keine Informationen über den konkreten 
Branchenmix zur Verfügung stehen wird eine Kombination 
aus bereits bekannten Mietern und dem typischen Bran-
chenmix eines innerstädtischen Shopping-Centers zur 
Beurteilung herangezogen. Aufgrund dieser Tatsache 
besteht eine gewisse Ungenauigkeit und die Ergebnisse 
drücken nur eine Tendenz, keine verbindlichen Werte aus. 

Tab. 14: Verkaufsfläche nach Branchen 
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Galerie für die innerstädtische Einzelhandels-

struktur)  

In diversen Branchen, allen voran im Segment 

Bekleidung wird das Angebot der Buchholz-

Galerie den bestehenden Einzelhandel ergän-

zen. Besonders die Magnetbetriebe H&M und 

Ramelow werden das bisher kaum vorhande-

ne mittelpreisige Bekleidungssortiment in 

Buchholz entscheidend verbessern. Anhand 

der Berechnungen und der durchgeführten 

Interviews kann der Branchenmix der Buch-

holz-Galerie teilweise als Ergänzung der vor-

handenen Einzelhandelsstruktur bewertet wer-

den. 

Die Frage ob der Branchenmix der Buchholz-

Galerie der Einzelhandelsstruktur der Stadt 

angepasst ist, oder der typische Branchenmix 

(Schwerpunkt Bekleidung) eines Shopping-

Centers generell die Angebotslücken des 

Buchholzer Einzelhandels schließt kann nicht 

beantwortet werden.  

4.3.5 Zwischenfazit  

Handelt es sich bei der neu entstehenden 

Buchholz-Galerie um ein voll integriertes in-

nerstädtisches Shopping-Center? Diese ein-

gangs gestellte Frage kann anhand der Krite-

rien Dimensionierung, Standort, baulicher Ges-

talt und Branchenmix des neuen Centers mit 

kleineren Einschränkungen beantwortet wer-

den.  

Zusammenfassend handelt es sich bei der 

Buchholz-Galerie um ein geschlossenes Cen-

ter, welches aufgrund seiner Größe jedoch 

nicht autark wirkt und von der übrigen Innen-

stadt abhängig ist.  

Die Verkaufsfläche der Galerie ist im Verhält-

nis zu dem bestehenden Einzelhandel folglich 

als „noch verträglich“ zu bewerten. Bezogen 

auf ihren Standort erfüllt die Buchholz-Galerie 

alle Anforderungen, die an ein voll integriertes 

Shopping-Center gestellt werden. Besonders 

hervorzuheben ist die hervorragende Anbin-

dung an die bestehende 1a-Lage. Nach dem 

Kriterium der baulichen Gestalt kann die 

Buchholz-Galerie nicht ohne Einschränkungen 

als integriert bezeichnet werden. Negativ zu 

beurteilen ist die Introvertiertheit des Centers. 

Als positiv lassen sich dem gegenüber die 

Neugestaltungen des öffentlichen Raumes 

Breite Straße und Peets Hoff bewerten. Ab-

schließend kann der Branchenmix teilweise 

und besonders die Magnetmieter H&M und 

Ramelow, als Ergänzung zu der bestehenden 

Einzelhandelsstruktur bewertet werden.  

Mit Ausnahme der Introvertiertheit der Buch-

holz-Galerie erfüllt diese nahezu alle, an ein 

integriertes Shopping-Center gestellten Anfor-

derungen. Nur eine offene Stadtgalerie, wie sie 

Walther Brune in seinem Buch „Angriff auf die 

City“ beschreibt (vgl. Brune, 2006, S.55ff.) 

würde eine noch stärkere Integration in die 

bestehenden Einzelhandels- und Innenstadt-

strukturen erreichen. Unter Berücksichtigung 

der genannten Einschränkungen kann die 

Buchholz-Galerie als integriertes innerstädti-

sches Shopping-Center beschrieben werden.  

Im Folgenden wird anhand eines integrierten 

und eines nicht vollständig integrierten Shop-

ping-Centers verkürzt aufgezeigt, welche Be-

deutung dem Begriff der Integration in Zu-

sammenhang mit den Auswirkungen auf die 

bestehenden Einzelhandelsstrukturen einer 

Stadt zukommt.  

4.4 Negativbeispiele isolierter Center 

In der Literatur werden durch zahlreiche Auto-

ren die isolierte Konzeption und als Folge de-

rer die negativen Auswirkungen der Shopping-

Center auf die gewachsene Einzelhandels-

struktur kritisiert. Ein Beispiel aus jüngster Zeit 
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stellt die Stadt-Galerie in Hameln dar. Das im 

Jahr 2009 eröffnete Center sollte zu einer in-

nerstädtischen Revitalisierung und einer deut-

lichen Zentralitätserhöhung der Stadt führen. 

Als bisherige Folgen lassen sich jedoch schon 

jetzt deutliche Verluste in der Angebotsvielfalt 

und sinkende Mieten im Bestand erkennen. 

(vgl. Zießnitz, 2010, S. 3) 

Auch die Händler in der Stadt Bayreuth spüren 

die Auswirkungen eines neuen Shopping-

Centers in ihrer Stadt. In Bayreuth erlebten 27 

Prozent der Händler einen starken und 39 

Prozent einen spürbar negativen Einfluss nach 

Eröffnung des innerstädtischen Shopping-

Centers. (vgl. Frenkel, 2006) Nach Eröffnung 

des Rotmain-Center kam es zu einer deutli-

chen Verschiebung im Branchenmix der In-

nenstadt. Das Angebot an Bekleidungsge-

schäften und Schuhhändlern ging zurück, dem 

gegenüber steht eine Zunahme an Lebensmit-

telhändlern und Discountern. (vgl. Walther, 

2007, S. 25 f.)  

 

 

Wie Abbildung 26 und 27 zeigen, liegt das 

Rotmain-Center gut 100 Meter westlich der 

Bayreuther Hauptgeschäftslage und jenseits 

einer vierspurigen Hauptstraße. Das Center ist 

nur über eine Fußgängerbrücke an die Haupt-

einkaufslage angeschlossen. Somit ist die 

Lage zwar innerstädtisch, aber nicht als voll 

integriert zu bewerten. Auch die Dimension 

des Centers bietet Grund zur Kritik und kann 

offenbar als Mitverursacher für Trading Down-

Prozesse in der Innenstadt gesehen werden. 

Laut Einzelhandelsgutachten hätten maximal 

16.500 m² VKF realisiert werden dürfen, die 

tatsächliche Verkaufsfläche des Centers be-

trägt jedoch 19.000m² (vgl. Monheim, 2006, 

S.225 ff.) 

 

Diese zwei Beispiele ließen sich durch zahlrei-

che weitere ergänzen und zeigen, dass auch 

in jüngster Vergangenheit noch Center entste-

hen, welche eher als Konkurrenz und weniger 

als Ergänzung zum bestehenden Einzelhandel 

wirken.  

4.5 Positivbeispiele integrierter Center 

Von Seiten der Literatur werden jedoch auch 

Positivbeispiele einer gelungen Center Reali-

sierung geschildert. Genannt wird in diesem 

Zusammenhang die Clemens-Galerie in Solin-

gen, welche eine symbiotische Wirkung zwi-

schen dem traditionellen und neuen Einzel-

handelslagen erzielt. (vgl. Zießnitz, 2010, S. 3) 

Ein weiteres Beispiel, für eine gelungene In-

tegration des Centers in die vorhandene In-

nenstadtstruktur stellt die Stadt Duisburg dar. 

Dort entschied man sich bewusst gegen die 

Realisierung eines großflächigen Einkaufs-

Abb. 26: Brücke Rotmain-Center 

Abb. 27: Lage Rotmain-Center 
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zentrums auf dem Gelände eines ehemaligen 

Güterbahnhofes. Der Standort hätte keine 

optimale Anbindung an die 1a-Lage der Innen-

stadt erreichen können. Alternativ wurde den 

Planungen eines zweiten Entwicklers zuge-

stimmt, welcher im Zentrum der Stadt, in direk-

ter Nähe zum Warenhausmagneten Karstadt 

das Forum Duisburg errichtete.  

Das Center passt sich nach Meinung von Ex-

perten optimal dem Innenstadtbereich an und 

wird zusätzliche Kaufkraft in die Stadt bringen. 

Entsprechend gewürdigt wurde dieses im Jahr 

2010 mit der Verleihung des European Shop-

ping Center Awards als beste Centerentwick-

lung des Jahres. (vgl. Schulte, 2006, S. 201 ff.)  

Abbildung 28 zeigt die offene Bauweise des 

Forum Duisburg. Die außergewöhnliche Archi-

tektur und die bauliche Öffnung zu den beste-

henden Einzelhandelslagen erfüllen in jeder 

Hinsicht die städtebaulichen- und Integrations-

kriterien, welche an ein innerstädtisches Shop-

ping-Center gestellt werden.  

 

 

 

Abb. 28: Forum Duisburg 
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5. Prognose zu den möglichen Aus-
wirkungen der Buchholz-Galerie auf 
die Einzelhandelsstruktur der Buch-
holzer Innenstadt 

Anhand der im Kapitel vier beurteilten Integra-

tion, der geführten Expertengespräche und 

zahlreichen Beispielstädten aus der Literatur, 

werden in diesem Kapitel mögliche positive 

und negative Auswirkungen auf den bestehen-

den Einzelhandel durch die Buchholz-Galerie 

analysiert. Die Ziele der Stadt Buchholz, wel-

che sie mit der Ansiedlung des neuen Centers 

erreichen möchte können in diesem Zusam-

menhang unter die Chancen, bzw. positive 

Auswirkungen der Buchholz-Galerie gefasst 

werden. Zu nennen sind aus Sicht der Stadt 

vor allem: 

- Erhöhung der Kaufkraftbindung in Buchholz 

- Ansiedlung neuer Filialisten im Modesegment 

- Stärkung der Innenstadt und Steigerung der 

Gesamtattraktivität des Standortes 

Teilweise können die Ziele, welche die Stadt 

Buchholz mit der Ansiedlung der Buchholz-

Galerie verfolgt verallgemeinert werden. So 

beschreibt Monika Walther die allgemeine 

Argumentationskette zur Ansiedlung neuer 

Center wie folgt: „Stärkung der zentralen Funk-

tion Handel in der Innenstadt, um Kaufkraft-

bindung zu erhöhen beziehungsweise Kauf-

kraftabflüsse zurück zu gewinnen um somit die 

Zentralität zu steigern.“ (vgl. Krüger, Walther, 

2007, S. 192) Es stellt sich also die Frage, ob 

diese Ziele in Buchholz mit der neuen Galerie 

erreicht werden können?  

Darüber hinaus erfolgt eine Bewertung häufi-

ger und sich aus der Analyse der Buchholzer 

Einzelhandelsstruktur ergebender Risiken für 

den bestehenden Einzelhandel und die Innen-

stadt durch die Ansiedlung der Buchholz-

Galerie. Tabelle 15 zeigt zunächst die wichtigs-

ten, sich aus der Recherche ergebenden 

Chancen und Risiken einer Centeransiedlung, 

welche im Folgenden anhand der Buchholz-

Galerie einzeln abgehandelt werden. 

Im folgenden Kapitel wird der Prognosecharak-

ter, der Beurteilung möglicher Auswirkungen 

erläutert und in den sich anschließenden Kapi-

teln 5.2 und 5.3 erfolgen Einzelbetrachtungen 

der für Buchholz relevanten Chancen und Ri-

siken.  

Tab. 15: Chancen und Risiken für den innerstädtischen Einzelhandel durch die Rea-
lisierung eines Shopping-Centers 
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5.1 Exkurs: Grundlagen der Prognose  

Das folgende Kapitel ordnet die, im Rahmen 

dieser Arbeit verwendete Prognosemethode in 

die Prognosebegriffe der Literatur ein. Dabei 

geht es weniger um einen vollständigen Abriss 

der zahlreichen Prognosetechniken. Das Kapi-

tel soll einen grundlegenden Überblick bieten, 

um welche Art Prognose es sich im wissen-

schaftlichen Sinne handelt und warum diese 

zur Abschätzung möglicher Auswirkungen der 

Buchholz-Galerie verwendet wird. 

Abbildung 29 verdeutlicht die Komplexität und 

Vielfalt der Prognostik. In der Matrix sind zu 

den jeweiligen Methoden/Techniken auch de-

ren charakteristische Verwendungsbereiche 

abgebildet. Grundsätzlich wird in der Prognos-

tik zwischen den primär quantifizierenden und 

primär qualitativen/„argumentierenden“ Verfah-

ren unterschieden. Dabei zeigt sich in jüngster 

Zeit, dass es ein Trend zum Austausch quanti-

fizierender Techniken durch überwiegend qua-

litativ ansetzende Verfahren gegeben hat. (vgl. 

Stiens, 1996, S.18f.) 

 

Mögliche Ursachen hierfür liegen darin be-

gründet, dass qualitative bzw. meinungsorien-

tierte Prognoseverfahren einen Mehrwert an 

Wissen enthalten, welcher in rein quantitativen 

Prognosen nicht enthalten ist. Diese Ansicht ist 

in der Fachliteratur inzwischen weit verbreitet. 

(vgl. Treyer, 2010, S.28f.) 

Die Anwendung des primär qualitativen Ver-

fahrens ergibt sich in der vorliegenden Arbeit 

auch aus der Fragestellung. Die Abschätzung 

von möglichen Auswirkungen der bisher noch 

nicht fertig gestellten Buchholz-Galerie kann 

nur im begrenzten Umfang über konkrete 

Messwerte und Richtgrößen erfolgen. Viel 

mehr ist eine, der Situation vor Ort angepasste 

Betrachtung gefragt. Durch die Auswertung 

von bisherigen Untersuchungen aus anderen 

Fallbeispielen in Kombination mit der Befra-

gung von lokalen Akteuren und Einzelhandels-

experten kann im Folgenden durch argumen-

tierende Verfahren eine Analyse erfolgen.  

Die Einordnung der gewählten qualitativen 

Prognosemethode dieser Arbeit in die Matrix 

der Abbildung 29 ergibt, dass es sich um eine 

Abb. 29: Prognosemethoden  
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sog. ex ante6 – Wirkungsanalyse handelt. Die-

ses lässt sich weiter präzisieren; es handelt 

sich um eine Aktivitätsfolgenabschätzung bzw. 

die ex ante - Prüfung der Auswirkungen eines 

Großprojektes (Die Auswirkungen der Buch-

holz-Galerie auf die Buchholzer Innenstadt und 

seine Einzelhandelsstruktur). 

Charakteristisch für den Bereich der ex ante 

Wirkungsanalysen/Wirkungsprognosen ist eine 

besondere Vielfalt im methodischen Bereich. 

Wirkungsprognosen können nicht durch die 

Anwendung einer standardisierten Verfahrens-

routine entstehen, sondern erfordern einen 

schrittweisen Interpretationsprozess, der viel-

fach qualitative Zwischenaussagen erfordert. 

(vgl. Stiens, 1996, S.69f.,166) Abbildung 30 

verdeutlicht in diesem Zusammenhang die 

Einbettung der direkt raumbezogenen Aktivi-

tätsfolgenabschätzungen, wie sie im Zuge 

dieser Arbeit durchgeführt werden. Auf diese 

Weise sollen die möglichen Auswirkungen der 

Buchholz-Galerie wissenschaftlich vorausge-

sagt werden.  

 

Die qualitative Prognose der vorliegenden 

Arbeit kombiniert dabei das Wissen verschie-

dener Experten und Erfahrungen aus ähnli-
                                                 
6 Ex ante bezeichnet eine Beurteilung aus früherer Sicht. 
Bei ihr entfallen später ablaufende Vorgänge, die zu einem 
früheren Zeitpunkt noch nicht bekannt sein konnten. Der 
Betrachtung ex ante steht die Betrachtung ex post gegen-
über. (vgl. Treyer,2010, S.214ff.) 

 

chen Projekten und dessen Auswirkungen, um 

durch die Subjektivität der Einzelnen eine ob-

jektive Einschätzung zu entwickeln.  

Nach O. Treyer handelt es sich bei diesem 

Vorgehen um eine eigene qualitative bzw. 

meinungsorientierte Prognosemethode. Er 

beschreibt diese schlicht als Expertenmeinun-

gen. Dabei werden Thesen durch die Erfas-

sung der subjektiven Meinungen von verschie-

denen Fachleuten und lokalen Akteuren entwi-

ckelt. (vgl. Treyer, 2010. S. 36ff.) Eine genaue-

re Prognosetechnik ermöglicht darüber hinaus 

die sog. Delphi-Methode. Hier liegt der Vorteil 

in der Anonymität der Experten und verschie-

denen Rückkopplungsprozessen, welche zu 

einer einheitlichen Prognose führen. (vgl. 

Treyer, 2010, S. 37f.)  

Aufgrund des begrenzten, zur Verfügung ste-

henden Zeithorizontes dieser Arbeit wurde die 

einfachere Form der Expertenmeinungen als 

Prognosemethode gewählt. Dabei bildet ein 

Fragebogen mit offenen und geschlossenen 

Fragen das Grundgerüst für die persönlich 

geführten Interviews. (vgl. Anhang Fragenkata-

log) Der Gesprächsleitfaden wurde in den Ge-

sprächen zudem durch verschiedene situati-

onsbedingte Fragen ergänzt. Um einfache 

Rückkopplungen zu erzielen wurden die Inter-

viewpartner am Ende der Gespräche zu vor-

formulierten Thesen befragt. (vgl. Anhang In-

terviewauswertung) Diese Bewertungen und 

ergänzende Argumente wurden im Zuge der 

abschließenden Bewertung kombiniert.  

 

Abb. 30: Wirkungsanalysen 
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5.2 Entstehende Risiken durch die Ansied-
lung der Buchholz-Galerie für die innerstäd-
tische Einzelhandelsstruktur  

5.2.1 Veränderung von Lagequalitäten 
durch innerstädtische Shopping-Center 

Allgemein 

Nach der Eröffnung eines neuen Shopping-

Centers kommt es in vielen Städten zu deutli-

chen Veränderungen der Lagequalitäten. Das 

DFG-Forschungsprojekt zu den Auswirkungen 

innerstädtischer Shopping-Center unter der 

Leitung von Monika Walther liefert hierzu erste 

Forschungsergebnisse. Die Veränderungen 

von Lagequalitäten beschreibt Walther mittels 

einiger Thesen, welche Wirkungszusammen-

hänge verdeutlichen sollen. An dieser Stelle 

sollen die unterschiedlichen Thesen als Einlei-

tung zu der darauf folgenden Prognose zur 

Veränderung der Lagequalitäten und weiteren 

Risiken der Shopping-Center Ansiedlung in der 

Buchholzer Innenstadt dienen.  

„- Je größer, je besser sortiert und je geschlos-

sener konzipiert ein Center ist und je mehr 

Stellplätze es hat, desto eher gerät das 

„Gleichgewicht“ der Innenstadt ins Wanken 

-Je weiter die Entfernung bzw. je unattraktiver 

die Verbindung zwischen Center und 1a-Lage, 

desto geringer die Kopplungsquote 

- Je höher die innerstädtische Zentralität bzw. 

je weniger steigerbar (regionaler Wettbewerb), 

desto geringer der absolute Umsatzzuwachs 

durch ein Center, desto höher per saldo die 

Umsatzverluste im Bestand.“ (Walther, 2007, 

S.34 f.)  

Veränderung von Lagequalitäten durch die 

Buchholz-Galerie  

Auch in der Innenstadt des Mittelzentrums 

Buchholz wird es nach der Eröffnung der 

Buchholz-Galerie zu Veränderungen der La-

gequalitäten kommen. Die Frequenz im zentra-

len Teil der Breiten Straße, der Poststraße, vor 

allem aber des Peets Hoffs wird nach Eröff-

nung der Buchholz-Galerie deutlich steigen 

und eine Aufwertung der Einzelhandelslagen 

bewirken. Insgesamt ist in diesem Bereich eine 

Steigerung der Frequenz von bis zu 20 Pro-

zent möglich. Dieser Wert wurde nach Eröff-

nung der Trier Galerie in vergleichbaren Lagen 

der Stadt Trier ermittelt und stellt aufgrund 

ähnlicher Rahmenbedingungen auch für 

Buchholz eine realistische Größe dar. (vgl. 

Rühl, 2009, S.3) In Kapitel 5.3 wird im Zuge 

der Chancen durch die neue Buchholz-Galerie 

näher auf die erhöhte Frequenz und die Aus-

weitung der 1a-Lagen eingegangen. Abbildung 

31 und 32 verdeutlichen hierzu bereits, dass 

eine positive Veränderung der Lagequalität für 

die zentralen Innenstadtbereiche zu erwarten 

ist. (vgl. Kap. 5) 

 

 

Abb. 31: Innerstädtische Lagen 

Abb. 32: Mögliche Veränderungen der  
Lagequalitäten 
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Dem gegenüber werden sehr wahrscheinlich 

Frequenzverluste vor allem in den 1b- und 2er-

Lagen der Stadt als Folge der neuen Buch-

holz-Galerie stehen. (vgl. Abb. 31 und 32) (vgl. 

Anhang) Vor allem die 2er-Lagen aber auch 

Teile der bisherigen 1b-Lagen werden nach 

Ergebnissen dieser Arbeit eine negative Ver-

änderung der Lagequalität erfahren. Ein deutli-

cher Rückgang der Kundenfrequenz scheint in 

diesen Lagen wahrscheinlich. Wie hoch dieser 

Rückgang exakt ausfallen wird kann nach dem 

aktuellen Informationsstand noch nicht abge-

schätzt werden.  

Zusammenfassend wird die Buchholz-Galerie 

nach Erkenntnissen dieser Arbeit zu einer 

Aufwertung der Lagequalität im zentralen Be-

reich der Innenstadt und zu einer Abwertung 

der Randlagen des Innenstadtbereiches füh-

ren. Daraus entstehende Probleme und Risi-

ken werden im Folgenden näher betrachtet.  

5.2.2 Umsatzumverteilungsprozesse - Ver-
drängung bestehender Geschäfte durch 
konformes Angebot im Center  

Allgemein 

Bedingt durch die Ansiedlung eines Shopping-

Centers sind insbesondere in Mittelzentren 

häufig deutliche Umsatzumverteilungsprozes-

se zu erkennen. Zwar steigt der Gesamtum-

satz des innerstädtischen Einzelhandels durch 

die zusätzliche Verkaufsfläche des Centers an, 

die Umsätze des Einzelhandels in den traditio-

nellen Geschäftslagen hingegen stagnieren 

vielfach oder entwickeln sich rückläufig. Dieses 

umso stärker, je höher der erwartete Umsatz 

des Shopping-Centers im Verhältnis zu dem 

jeweiligen Umsatz in den bisher wichtigsten 

innerstädtischen Lagen und je besser sich die 

Wettbewerbsposition des Centers im Verhält-

nis zu den innerstädtischen Einzelhandelsla-

gen darstellt. (vgl. Walther, 2006b) Auslöser 

der Umsatzumverteilungsprozesse ist nicht 

zuletzt ein häufig konformes Angebot im 

Shopping-Center und der Innenstadt. In die-

sem Kontext kann ebenfalls die These aufge-

stellt werden, dass je weniger angepasst der 

Branchenmix eines Centers an den Bran-

chenmix und vor allem die Angebotslücken 

einer Innenstadt, desto höher ist der Verdrän-

gung bestehender Geschäfte in den traditionel-

len Lagen durch ein konformes Angebot im 

Shopping-Center.  

Buchholz 

Auch in der Stadt Buchholz lassen sich Um-

satzumverteilungsprozesse im innerstädti-

schen Einzelhandel in Folge der neuen Buch-

holz-Galerie nicht ausschließen. Der prognos-

tizierte Umsatz der neuen Galerie beträgt vor-

aussichtlich 40 Mio. Euro jährlich und ent-

spricht damit 40 Prozent des bisherigen Um-

satzes des innerstädtischen Einzelhandels in 

Buchholz, welcher bei rund 100 Mio. Euro 

liegt. Nach diesem Kriterium ist mit einer mas-

siven Umsatzumverteilung im innerstädtischen 

Einzelhandel von Buchholz zu rechnen.  

Dem gegenüber steht das von Walther aufge-

stellte, zweite Kriterium. Die Wettbewerbsposi-

tion der Buchholz-Galerie ist im Verhältnis zu 

den innerstädtischen Lagen nicht als deutlich 

überlegen zu bewerten. Der innerstädtische 

Einzelhandel weißt eine Reihe von Stärken 

auf, u.a. hohe Aufenthaltsqualität, Dichte und 

Fachhändler, welche für eine starke Wettbe-

werbsposition gegenüber der Buchholz-Galerie 

sorgen werden.  

Wie bereits in Kapitel 4.3.4 beschrieben, stellt 

der Branchenmix zumindest in Teilen eine 

Ergänzung zu dem bestehenden Einzelhan-

delsangebot in der Buchholzer Innenstadt dar. 

Jedoch wird in einzelnen Branchen vor allem 

durch das Überschreiten des errechneten Ver-
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kaufsflächenpotenzials ein konformes Angebot 

in der Galerie und der Buchholzer Innenstadt 

entstehen. Besonders in diesen Branchen 

(Schreibwaren, Bücher, Schuhe) ist mit deutli-

chen Umsatzumverteilungsprozessen zu rech-

nen. Das Risiko der Verdrängung bestehender 

Geschäfte dieser Branchen wird auch von den 

befragten Personen als relativ hoch einge-

schätzt und stellt somit eine negative Auswir-

kung der Buchholz-Galerie auf den bestehen-

den innerstädtischen Einzelhandel der Stadt 

dar.  

Die genaue Höhe der Umsatzumverteilung 

kann zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht exakt 

bestimmt werden, diese hängt sehr stark vom 

Handeln der einzelnen Geschäftseigentümer 

und des Stadtmarketings und des Werbekrei-

ses ab. Jedoch wird ein Großteil der des 40 

Mio. Umsatzes der Buchholz-Galerie nach den 

Ergebnissen dieser Arbeit nicht von bestehen-

den innerstädtischen Einzelhändlern abgezo-

gen, sondern neu in der Innenstadt generiert. 

(vgl. Kap. 5.3.6)  

Die Profilierung der Fußgängerzone als 

Hauptgeschäftslage muss folglich als Ziel der 

Geschäftseigentümer, des Stadtmarketing und 

des Werbekreises im Vordergrund stehen. (vgl. 

Kap. 6.2 Ausblick und Handlungsempfehlun-

gen)  

Eng mit möglichen Umsatzumverteilungspro-

zessen im Zusammenhang stehen die Miet- 

und Wertentwicklungen in der Buchholzer In-

nenstadt, welche im Folgenden betrachtet 

werden sollen.  

5.2.3 Miet- und Wertentwicklung in der In-
nenstadt  

Allgemein  

Nach ersten Ergebnissen des, von Monika 

Walther geleiteten Forschungsprojektes zu 

den Auswirkungen innerstädtischer Shopping-

Center, besteht ein klarer Zusammenhang 

zwischen der Ansiedlung eines Centers und 

einer negativen Mietpreis- und Immobilienwert-

Entwicklung in den Citylagen einer Stadt. In 

einzelnen untersuchten Städten sind die Mie-

ten der Innenstadtlagen um bis zu 25%, die 

Immobilienwerte sogar um bis zu 30% ihres 

Wertes gesunken. (vgl. Krüger, Walther, 2007, 

S. 196) „Besonders gravierend wirkt sich die 

Ansiedlung eines innerstädtischen Shopping-

Center in kleineren Städten aus, da die Center 

dort meist einen sehr hohen Anteil am gesam-

ten innerstädtischen Verkaufsflächenvolumen 

und vor allem auch an der Anzahl der in 1a-

Lagen vertretenen Ladenlokale haben.“ (Krü-

ger, Walter, 2007, S.197) (vgl. Kap. 4.3 Integ-

ration der Buchholz-Galerie)  

Es stellt sich also die Frage, ob auch in Buch-

holz ein solcher Negativtrend bei der Mietent-

wicklung der Geschäftslagen nach Eröffnung 

der Buchholz-Galerie einsetzen wird.  

Miet- und Wertentwicklung der Buchholzer 

Innenstadt 

Der von Walther beschriebene hohe Anteil der 

Verkaufsflächen des Centers im Verhältnis zur 

Verkaufsfläche der übrigen Geschäftlagen 

kann in Buchholz bestätigt werden. Mit rund 

8.600m² VKF der Buchholz-Galerie wird die 

gesamte innerstädtische Verkaufsfläche von 

bisher ca. 25.000m² um über ein Drittel stei-

gen. (vgl. Kap. 4 Die Buchholz-Galerie, 3.3 

Einzelhandelsstruktur der Stadt) Bei der Be-

trachtung der von Walther als zweiten ent-

schiedenen Faktor analysierten Anzahl an 

Ladenlokalen in 1a-Lage im Verhältnis zum 

Shopping-Center ergibt sich in Buchholz eine 

Verteilung von 35 bis 38 Shops in der Galerie 

zu ca. 70 in der 1a-Lage der Stadt. Dieses 

bedeutet einen Anstieg um rund 50 Prozent.  
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Nach den allgemeinen Ergebnissen des For-

schungsprojektes lässt sich die Prognose ab-

leiten, dass die Mieten- und Immobilienwerte in 

den Geschäftslagen der Stadt Buchholz deut-

lich fallen werden. 

Anhand der Gespräche vor Ort und mit Einzel-

handelsexperten lässt sich diese Prognose 

hingegen nicht stützen. Die allgemeinen Er-

gebnisse der Forschungsstudie entsprechen 

nur in Teilen der Situation in Buchholz. Auf-

grund der, in Kapitel vier beschriebenen Integ-

ration des Centers und hier vor allem aufgrund 

der sehr guten Anbindung an die 1a-Lage der 

Stadt, kann in Buchholz eine zweigeteilte Ent-

wicklung der Mietpreise erwartet werden. Wäh-

rend in den 1a-Lagen Mieten und Immobilien-

werte steigen werden, werden sie in den 1b- 

und 2er-Lagen deutlich zurückgehen. Mehrere 

Einzelhändler vor Ort können dieses durch ihre 

eigenen Mietverträge und Mietverhandlungen 

bestätigen. Eine prozentuale Veränderung 

kann zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht vor-

ausgesagt werden, da die Umsatzentwicklun-

gen der innerstädtischen Einzelhändler nach 

Eröffnung der Buchholz-Galerie diese zu ei-

nem erheblichen Teil bestimmen werden.  

Generell gilt jedoch die zuvor beschriebene 

Ausweitung der 1a-Lage. In diesen Lagen und 

hier insbesondere im Bereich der mittleren 

Breiten Straße und des Peets Hoffs ist mit 

deutlichen Mietpreissteigerungen zu rechnen. 

(vgl. u.a Sensche, 2011)  

Trotz des hohen Anteils an neuen Ladenloka-

len in der Buchholz-Galerie im Verhältnis zur 

Anzahl der innerstädtischen Ladenlokale be-

steht in Buchholz ein ausreichendes Verkaufs-

flächen- und Umsatzpotenzial, um die Umsät-

ze und somit auch die Mieten in den zentralen 

Lagen halten bzw. steigern zu können. (vgl. 

Anhang) 

Anhand der durchgeführten Befragungen und 

Erhebungen zur Buchholzer Einzelhandels-

struktur zeigt sich, dass die Situation in den 

1b- und 2er-Lagen der Stadt konträr beurteilt 

werden muss. Aufgrund der Lageveränderun-

gen, welche zuvor beschrieben wurden, wer-

den die Mietpreise in einigen Teilen der Innen-

stadt (Kirchenstraße, Neue Straße, Hamburger 

Straße) (vgl. Abb. 32) voraussichtlich zurück-

gehen. In wie weit dieser Rückgang zu einer 

Veränderung der innerstädtischen Angebots-

struktur, „Trading-down“ Prozessen und Leer-

ständen führen kann, soll im Folgenden näher 

erläutert werden.  

5.2.4 Die Angebotsstruktur der Innenstadt – 
„Trading-down“? 

Allgemein 

Neben den Mietpreisveränderungen der Ge-

schäftslagen zählt auch die Veränderung der 

Angebotsstruktur eben dieser zu einer häufi-

gen Folge der Ansiedlung eines innerstädti-

schen Shopping-Centers. Der typische Bran-

chenmix eines Centers besteht zu großen 

Anteilen aus den Sortimenten Bekleidung, 

Schuhe, Bücher und Geschenkartikel.  

Branchenmix eines innerstädtischen Shopping-Centers

Textil
40%

Sport/Schuhe
10%

Lebensmittel
11%

Gastronomie
6%

Gesundheit
6%

Hartwaren
25%

Dienstleistungen
2%

 

Die Sortimente werden zudem meist durch 

leistungsstarke Handelsketten (Filialisten) an-

geboten. (vgl. Kap. 2.4 Entwicklung des Shop-

ping-Centers) Diese Faktoren führten in zahl-

reichen Städten nach der Ansiedlung eines 

Shopping-Centers, in den traditionellen Ge-

schäftslagen zu Geschäftsaufgaben im Be-

Abb. 33: Branchenmix eines innerstädti-
schen Shopping-Centers 
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reich des inhabergeführten Einzelhandels. (vgl. 

Kap. 2.2 Trends im deutschen Einzelhandel) 

Die hieraus entstehenden zeitweiligen Leer-

stände erfahren häufig eine Folgenutzung aus 

dem periodischen Bereich, dem gastronomi-

schen Bereich oder dem Dienstleistungssektor 

wie beispielweise Friseure. Weitere Folgenut-

zungen stellen SB-Backstationen, Handy-

Shops oder Ein-Euro-Läden dar. (vgl. Doerr, 

2006, S.77f.)  

Diese Entwicklung wird als „Trading-down“ 

Prozess der gewachsenen Einkaufslagen be-

zeichnet und beschreibt neben dem Mietpreis-

verfall auch den Verlust der Angebotsvielfalt im 

aperiodischen Bedarf, welcher für die gefühlte 

Einzelhandelsqualität der Stadt aus Sicht des 

Kunden entscheidend ist. Vor allem das Seg-

ment Bekleidung steht aus Sicht des Kunden 

für ein „Shoppingerlebnis“ und übernimmt so-

mit eine wichtige Rolle in den Geschäftslagen 

einer Stadt. Durch den Rückgang dieses Sor-

timents und die genannten Folgenutzungen 

verliert die Einkaufsstraße für den Kunden an 

Attraktivität. (vgl. Krüger, Walter, 2007, S. 200 

f.)  

Als Negativbeispiel kann an dieser Stelle 

Hamburg-Harburg genannt werden. Dort kam 

es nach Eröffnung des -nicht integrierten- in-

nerstädtischen Einkaufszentrums Phoenix-

Center zu einer erheblichen Beschleunigung 

des ohnehin schon begonnenen „Trading-

down“ Prozesses der traditionellen Einkaufsla-

ge Lüneburger Straße. (vgl. Walther, 2011)  

Auch der bereits behandelten Integration eines 

Shopping-Centers kommt in diesem Zusam-

menhang erhebliche Bedeutung zu. Ein nicht 

integriertes und zudem noch großes Center ist 

weniger oder gar nicht von den übrigen Ge-

schäftslagen abhängig und trägt ebenfalls zu 

den genannten Abwertungsprozessen bei. 

Prinzipiell gilt, „je schwächer der innerstädti-

sche Einzelhandel aufgestellt ist, desto stärker 

verändern sich infolge der Ansieldung eines 

Shopping-Centers nicht nur die Angebotsstruk-

turen, sondern auch das Angebotsniveau in 

den Haupteinkaufsstraßen.“ (Krüger, Walther, 

2007, S. 201) Die größten Verluste der inner-

städtischen Sortimentsvielfalt sind zu erwarten, 

wenn ein neues Center das Innenstadtangebot 

in allen Branchen und Preisklassen abdeckt. 

Es stellt sich also die Frage, ob es in der 

Buchholzer Innenstadt infolge der neuen 

Buchholz-Galerie zu einer Abwertung, „Tra-

ding-down“ Prozess kommen wird.  

Die Angebotsstruktur der Buchholzer Innen-

stadt – „Trading-down“? 

Anhand zahlreicher Beispielstädte lassen sich, 

wie bereits geschildert in Folge von Centerer-

öffnungen „Trading-down“ Prozesse in den 

gewachsenen Einzelhandelslagen erkennen. 

In der Stadt Buchholz ist ein solcher Prozess 

aus verschiedenen Gründen nicht zu erwarten. 

Zum Einen besteht in einzelnen Warengrup-

pen, allen voran der Bekleidungsbranche ein 

nachweisliches Flächedefizit, welches durch 

die Buchholz-Galerie ausgeglichen werden 

kann. (vgl. Kap. 4 Die Buchholz-Galerie) 

Darüber hinaus wird die Buchholz-Galerie im 

Bereich der Bekleidung, welcher den Schwer-

punkt des Centers bildet, eine bisher vom in-

nerstädtischen Einzelhandel kaum angespro-

chene Zielgruppe fokussieren. Während die 

Fachgeschäfte in der Buchholzer Innenstadt 

als klassische Zielgruppe den „Kunden 50+“ 

ansprechen, werden die Bekleidungsfilialisten, 

allen voran H&M in der Galerie die junge Ziel-

gruppe bedienen. (vgl. Kap. 4 Die Buchholz-

Galerie) Im Bekleidungssegment wird die 

Buchholz-Galerie zudem das bisher in der 



V Prognose der möglichen Auswirkungen 

 - 59 - 

Stadt kaum vorhandene mittlere Preissegment 

bedienen.  

Nicht zuletzt ist der Branchenmix des Centers 

aufgrund der Centergröße nicht in der Lage 

alle Branchen vollständig abzudecken. Fach-

geschäfte, wie beispielsweise eine Weinhand-

lung, ein Wäschegeschäft oder auch eine 

Konditorei werden weiterhin nur in den traditi-

onellen Geschäftslagen der Stadt angesiedelt 

sein. Diese erfahren durch die Buchholz-

Galerie folglich keinen verstärkten Konkur-

renzdruck, sondern können in bestimmten 

Lagen von der Erhöhung der Passantenfre-

quenz profitieren. (vgl. Kap. 5.2.1 Veränderun-

gen der Lagequalitäten)  

Insgesamt kann jedoch in einzelnen Branchen 

ein zunehmender Konkurrenzdruck durch neue 

branchengleiche Unternehmen in der Buch-

holz-Galerie nicht ausgeschlossen werden. 

Diese negative Auswirkung wird sich dabei 

schwerpunktmäßig auf die 1b- und 2er-Lagen 

der Stadt konzentrieren. Als Reaktion auf die, 

sich teilweise verschärfende Wettbewerbssitu-

ation sind die einzelnen Händler gefragt, durch 

Modernisierung, Spezialisierung und einen 

verstärkten Dienstleistungsgedanken die Att-

raktivität ihrer Geschäfte den veränderten 

Marktbedingungen anzupassen. (vgl. u.a. 

Sensche, Schnitter 2011) 

Die Auffassung des freien Marktes, wie sie von 

den lokalen Akteuren vertreten wird steht hier-

bei dem Argument gegenüber, dass Leerstän-

de keine anzustrebende Perspektive einer 

sachgerechten und gekonnten Stadtplanung 

sein können. (vgl. Brune, 2006, S.271) Letzt-

endlich handelt es sich in diesem Punkt um 

eine übergeordnete Fragestellung nach dem 

aktuellen Planungsverständnisses in Deutsch-

land.  

Festzustellen bleibt, dass es langfristig gese-

hen vor allem in den 1b- und 2er-Lagen der 

Stadt Buchholz zu Geschäftsaufgaben kom-

men kann, diese jedoch nicht unmittelbar auf 

die Eröffnung der neuen Buchholz-Galerie 

werden zurückzuführen sein können. Vielmehr 

handelt es sich hierbei um den normalen und 

sich stetig vollziehenden Wandel in der Einzel-

handelsstruktur einer Stadt.  

Drei bis fünf Prozent Geschäftsaufgaben jähr-

lich, gemessen an der gesamten Anzahl der 

Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt gelten 

allgemein als normal und lassen nicht auf ne-

gative Auswirkungen der Buchholz-Galerie 

schließen. Vielmehr sind diese ohnehin veral-

teten Geschäftskonzepte schon vor der An-

siedlung der Galerie von einer Schließung 

bedroht, da diese nicht mehr zeitgemäß sind. 

(Vgl. Abb. 34 und 35) 

 

 

 

Mit einem „Trading-down“ Prozess in größe-

rem Umfang ist nach aktuellem Erkenntnis-

stand in Buchholz nicht zu rechnen. Die an-

gemessene Verkaufsflächenerweiterung in der 

Innenstadt wird mittelfristig aller Voraussicht 

Abb. 34 + 35: Ladenlokale in 1b- und 2er- 
Lagen  
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nach nicht zu einem Überangebot an Handels-

flächen und somit zu Leerständen und, oder zu 

unattraktiven Folgenutzungen führen. (vgl. 

Anhang) 

5.2.5 Ladenverlagerungen von der Innen-
stadt in ein Shopping-Center  

Allgemein 

Als ein weiteres Risiko der Ansiedlung eines 

innerstädtischen Shopping-Centers gelten 

Ladenverlagerungen größeren Ausmaßes von 

der traditionellen Geschäftslage in das Center. 

Besonders hoch ist dieses Risiko in Städten 

mit einem, bereits vor der Centeransiedlung 

hohen Filialisierungsgrad in der Innenstadt zu 

bewerten. Sehen die Standortplaner des filiali-

sierten Einzelhandels in dem neuen Center 

eine größere Umsatzchance als an dem bishe-

rigen Standort kommt es häufig zu Verlage-

rungen der Filiale in das Center. Mögliche 

Folgen sind, wie vorangegangen beschrieben 

aus Kundensicht unattraktive Folgenutzungen 

oder Leerstände.  

Unter anderem zu beobachten waren diese 

Entscheidungsmuster des filialisierten Einzel-

handels in Hamburg-Harburg nach Eröffnung 

des Phoenix-Centers. Selbst wenn zunächst 

sowohl die Filiale in der klassischen Ge-

schäftslage als auch die im neuen Center ne-

beneinander bestehen, droht die Gefahr der 

Schließung der –in vielen Fällen umsatz-

schwächeren- Filiale in der klassischen Ge-

schäftslage.  

Ladenverlagerungen von der Innenstadt in die 

Buchholz-Galerie  

In der Buchholzer Innenstadt stellt sich die 

Lage anders dar. Der Filialisierungsgrad der 

Innenstadt ist sehr gering und die Eröffnung 

der neuen Buchholz-Galerie wird vor allem zur 

Ansiedlung neuer Filialisten beitragen, welche 

bisher noch keinen Standort in Buchholz besit-

zen. (vgl. Kap. 3.3 Einzelhandelsstruktur der 

Stadt, Kap. 4 Die Buchholz-Galerie). Unter 

diesen Voraussetzungen gilt es vor allem zu 

beurteilen, ob im Zuge der Eröffnung des neu-

en Centers viele inhabergeführte Einzelhan-

delsbetriebe ihren Standort in die Buchholz-

Galerie verlagern werden.  

Nach allen Erkenntnissen dieser Arbeit wird es 

zu keinen oder nur sehr wenigen Ladenverla-

gerungen aus der Buchholzer Innenstadt in die 

neue Galerie kommen. Die Gründe hierfür sind 

vielschichtig und teilweise erstaunlich, wie im 

Folgenden geschildert werden soll. 

Ein wesentlicher Einflussfaktor auf die Verlage-

rungsentscheidung der Einzelhändler stellt 

neben der Umsatzerwartung das Mietniveau 

der unterschiedlichen Standorte dar. Dieses 

stellt sich wie in Tabelle 16 abgebildet dar.  

 

 

Die Gesamtmiete in der Buchholz-Galerie rich-

tet sich hierbei wie üblich nach dem erzielten 

Umsatz des Einzelhändlers. Die Miete wird 

anhand einer beispielhaften, 200m² großen 

Ladenfläche aufgezeigt, sie liegt für diese Bei-

spielfläche zwischen der Mindestmiete von 23 

Euro und einer Miete von 27,50 Euro bei ei-

Tab. 16: Bsp. Mietberechnung  
(Ladenlokal 200m²)  
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nem erzielten Jahresumsatz von 4.500 Euro 

pro Quadratmeter VKF. Die Mietbelastung liegt 

somit im Center leicht unter, oder bei einer 

guten Umsatzsituation des Einzelhändlers 

leicht über der, in der 1a-Lage der Stadt Buch-

holz durchschnittlich verlangten Miete von 25 

Euro. Gleichzeitig kann die Umsatzmiete des 

Centers für den Einzelhändler als zusätzliche 

Sicherheit gegenüber der Festmiete der 1a-

Lage gewertet werden (erzielt dieser einen 

geringeren Umsatz, so ist auch seine Mietbe-

lastung geringer). Darüber hinaus wird die 

Miete in den 1a-Lagen nach Eröffnung der 

Buchholz-Galerie wie zuvor beschrieben stei-

gen.  

Das Mietniveau der neuen Buchholz-Galerie 

wird in etwa identisch mit dem des City-

Centers sein. An dieser Stelle muss jedoch 

auch betont werden, dass die Werte nicht ex-

akt vergleichbar sind, da für die Innenstadt und 

das City-Center lediglich Durchschnittswerte 

und für die Buchholz-Galerie ein Beispielwert 

zur Verfügung stehen. 

Anhand der abgebildeten Mietniveaus sind 

Ladenverlagerungen von inhabergeführten 

Einzelhandelsbetrieben in die Buchholz-

Galerie vor allem vorstellbar, sollten diese dort 

bessere Umsatzaussichten als an ihrem bishe-

rigen Standort erwarten. (vgl. u.a. Walther, 

2011)  

Auf Grundlage der geführten Gespräche wird 

es jedoch zu keinen oder nur vereinzelten 

Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben 

kommen. Als ein Hauptgrund hierfür wurde ein 

deutliches Missverständnis zwischen DC 

Commercial auf der einen, sowie der Stadt 

Buchholz, den Buchholzer Einzelhändlern, 

dem Werbekreis und der Buchholzer Wirt-

schaftsrunde analysiert. Nach dem Informati-

onsstand der letztgenannten Akteure wird das 

Mietniveau der Buchholz-Galerie deutlich über 

dem der innerstädtischen Lagen liegen. Das 

Prinzip der Umsatzmiete in der Buchholz-

Galerie ist den lokalen Akteuren nicht vollstän-

dig bekannt. Es scheint an dieser Stelle ein 

erhebliches Kommunikationsproblem zwischen 

DC Commercial und vor allem dem lokalen 

Einzelhandel der Stadt Buchholz zu geben. 

(vgl. u.a. Sensche, Walther 2011)  

Neben dem, aus Sicht der Buchholzer Akteure 

überhöhten Mietpreisniveau der Galerie wur-

den in mehreren Interviews die hohen Ausbau- 

und Ausstattungskosten für eine neue Laden-

fläche in der Galerie genannt, welche für die 

Händler bei einer Verlagerung anfallen wür-

den.  

Anhand dieses Sachverhaltes entschieden 

sich zahlreiche Einzelhändler ihren aktuellen 

Standort zu stärken und zu modernisieren. 

(vgl. Kap. 5.3.3 Folgeinvestitionen) Diese Ent-

scheidungen sind offenbar zumindest teilweise 

auf das erhebliche Missverständnis des von 

DC Commercial angebotenen Mietniveaus 

zurückzuführen.  

Die beschriebene Situation zu möglichen La-

denverlagerungen von der Innenstadt in die 

neue Buchholz-Galerie gilt im ähnlichen Ver-

hältnis auch für eventuelle Verlagerungen vom 

City-Center in die Buchholz-Galerie. Im City-

Center besteht ebenfalls ein –ungewöhnlich- 

geringer Filialisierungsgrad und auch die dort 

ansässigen Einzelhändler scheuen die ver-

meidlich hohen Mietpreise und die Investiti-

onskosten bei einer Ladenverlagerung in die 

neue Buchholz-Galerie. (vgl. u.a. Keese, Je-

bavy, 2011) 

Für die Entwicklung des innerstädtischen Ein-

zelhandels sind die so angestoßenen Investiti-

onen als sehr positiv zu bewerten. Es stellt 

sich jedoch die Frage, ob die Buchholz-Galerie 
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unter diesen Vorraussetzungen voll vermietet 

werden kann (vgl. Walther, 2011) Das Risiko 

einer großen Anzahl an Ladenverlagerungen 

aus der Innenstadt in die Buchholz-Galerie 

kann abschließend jedoch als sehr gering be-

wertet werden.  

5.2.6 Langer Entscheidungsprozess - Inves-
titionsstau 

Der vielfach beschriebene Investitionsstau im 

Handelsimmobilienmarkt einer Stadt während 

der Planungsphase von Shopping-Centern 

lässt sich auch in Buchholz als eine deutlich 

negative Auswirkung erkennen. Verstärkt wur-

de dieser Trend zudem durch die sehr lange 

Planungsphase von rund 20 Jahren. (vgl. Kap. 

4.1 Planungen zur Ansiedlunge eines neuen 

Shopping-Centers)  

Nach dem Motto, „erst mal abwarten was pas-

siert“, handeln Immobilieneigentümer und La-

denbesitzer sehr zurückhaltend und verschie-

ben die, im Handel laufend notwendigen Inves-

titionen. (vgl. Lührmann, 2006, S. 221) Auch in 

der Buchholzer Innenstadt lies sich diese Ent-

wicklung in den vergangen Jahren verstärkt 

beobachten. Die Ladenlokale geraten durch 

diese abwartende Haltung und den dadurch 

entstehenden Investitionsstau jedoch in einen 

fatalen Kreislauf. Sie werden unattraktiv und 

unzeitgemäß, finden keine neuen Mieter und 

das Niveau des Innenstadtbesatzes nimmt ab. 

(vgl. Lührmann, 2006, S. 221) In der Buchhol-

zer Innenstadt sind in diversen Ladenlokalen 

notwendige Investitionen erkennbar, welche 

nach Aussagen verschiedener Interviewpart-

ner teilweise auf einen entstandenen Investiti-

onsstau zurückzuführen sind.  

In diesem Fall kann die nach rund 20 Jahren 

gefallene Entscheidung zur Centeransiedlung 

positiv bewertet werden, da diese die zurück-

haltende Haltung der Immobilieneigentümer 

und Geschäftsinhaber beenden kann.  

Zusammenfassend kann der entstandene In-

vestitionsstau in der Buchholzer Einzelhan-

delsstruktur als eine negative Auswirkung der 

Buchholz-Galerie beschrieben werden, welche 

jedoch auf den langen Entscheidungsprozess 

und nicht auf die nun anstehende Eröffnung 

der Galerie zurückzuführen ist. Diese wieder-

um kann als Chance für diverse Investitionen 

wirken. Durch die geführten Gespräche wurde 

deutlich, dass die Einzelhändler in der Buch-

holzer Innenstadt nicht nur die ohnehin not-

wendigen Investitionen tätigen wollen, sondern 

darüber hinaus zahlreiche Modernisierungen 

durchführen, welche ihr Ladenlokal im Wett-

bewerb mit der Buchholz-Galerie stärken kön-

nen. Diese können teilweise als direkte, teil-

weise auch als indirekte Folgeinvestitionen 

bewertet werden, wie sie in Kapitel 5.3 näher 

erläutert werden.  

 

5.3 Entstehende Chancen durch die Buch-
holz-Galerie für die innerstädtische Einzel-
handelsstruktur 

5.3.1 Stärkung der zentralen Funktion Han-
del in der Innenstadt – Kopplungsquote 
zwischen Center und Stadt 

Allgemein 

„Städte sind Mittelpunkte und Lebensadern 

von Regionen – für die Wirtschaft und die 

Kommunen. Städte sind Zentren für Kommuni-

kation und Kultur – Treffpunkte für Menschen. 

Städte bieten Vielfalt – von Leben und Erleben 

über Wohnen und Arbeiten bis zu einem att-

raktiven Angebot von Handel und Dienstleis-

tungen.“ (Roth, 1999, S.141)  

In diesem Kontext und dem allgemeinen vor-

herrschenden planerischen Leitbild zur Stär-
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kung der Innenstädte und des innerstädtischen 

Handels sieht es auch die Stadt Buchholz als 

ihre Aufgabe, eine Stärkung der Innenstadt 

durch zahlreiche Maßnahmen zu erreichen.  

Als Teil dieser Maßnahmen ist die Ausweisung 

von neuen Flächen für die Realisierung, drin-

gend benötigter moderner Handelsflächen in 

Form der Buchholz-Galerie geschehen. Das 

entscheidende stadtplanerische Ziel ist hierbei 

die Stärkung der zentralen Funktion Handel in 

der Innenstadt.  

Aufgrund der unbestrittenen Attraktivität und 

Anziehungskraft von Shopping-Centern für 

Kunden ergeben sich u.a. durch die induzier-

ten Passantenströme in der Regel große Ag-

glomerationseffekte für den umliegenden Ein-

zelhandel. Wird dieses auch in Buchholz der 

Fall sein? 

Buchholz 

Kann die Buchholz-Galerie die Innenstadt 

stärken und stellt sie einen geeigneten Ge-

genpol zu dem neu entwickelten Fachmarkt-

zentrum dar? (vgl. Kap. 5.3.4)  

In Zusammenhang mit der Stärkung der In-

nenstadt kommt der sog. Kopplungsquote ein 

hoher Stellenwert zu. Diese gibt den Anteil der 

Kunden an, die sowohl das Shopping-Center 

als auch die Innenstadt besuchen. Voll integ-

rierten Shopping-Centern kommt hierbei übli-

cherweise eine Kopplungsquote von über 50 

Prozent zu. Folglich besuchen mehr als die 

Hälfte der Kunden neben dem Shopping-

Center auch die innerstädtischen Geschäftsla-

gen. (vgl. Monheim, 2006, S.236f.)  

Die Kopplungsquote eines Shopping-Centers 

hängt dabei entscheidend von der Integration 

in die bestehende Stadt- und Einzelhandels-

struktur ab. Wie in Kapitel vier beschrieben, 

handelt es sich bei der Buchholz-Galerie um 

ein, mit wenigen Einschränkungen integriertes 

Center. Die Kopplungsquote wird daher nach 

aktuellem Kenntnisstand wahrscheinlich über 

50 Prozent liegen und damit die eines voll 

integrierten Centers aufweisen. Somit wird die 

Galerie in keiner Weise autark gegenüber der 

Stadt wirken. Die dadurch entstehende erhöh-

te Passantenfrequenz ist als positiv für die 

Innenstadt und den innerstädtischen Einzel-

handel zu bewerten.  

Begründen lässt sich die prognostizierte Kopp-

lungsquote vor allem mit der geringen Größe 

der Buchholz-Galerie und ihrer unmittelbaren 

Lage an der Breiten Straße. Darüber hinaus 

erfüllt sie in Teilen die Charakteristika einer 

klassischen Stadtgalerie und verbindet mehre-

re Einzelhandelsmagneten miteinander. (vgl. 

Kap. 4.3 Integration der Buchholz-Galerie) Ziel 

der lokalen Einzelhandelsverbände muss es 

sein, durch diverse Maßnahmen die Kopp-

lungsquote konstant zu halten, bzw. zu erhö-

hen und so intensive Austauschbeziehungen 

zwischen Center und Fußgängerzone zu errei-

chen. (vgl. Kap. 6.2 Ausblick und Handlungs-

empfehlungen) 

Der Kopplungsquote kommt aus Sicht des 

Entwicklers eine gegenteilige Bedeutung zu. 

Er ist daran interessiert, dass möglichst viele 

Besucher der Innenstadt auch das Center 

besuchen. In Buchholz scheint dieses durch 

mehrere Faktoren aus aktueller Sicht gesichert 

zu sein. Zum einen wird das Center über star-

ke Magnetbetriebe wie H&M und Thalia verfü-

gen, welche zahlreiche Kunden in die Buch-

holz-Galerie ziehen werden. Da diese, wie 

bereits beschrieben keine Erschließung zum 

öffentlichen Raum sondern lediglich zum Mall-

bereich besitzen, generieren die Magnetbe-

triebe Frequenz im Inneren der Galerie. (vgl. 

Kap. 4.2 Vorstellung der Buchholz-Galerie) 

Darüber hinaus bildet die Galerie die kürzeste 
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Verbindung zwischen mehreren Innenstadt-

magneten und wird so durch Laufkunden eine 

hohe Frequenz aufweisen können. 

Ebenfalls als wesentlicher Erfolgfaktor für eine, 

aus Sicht des Entwicklers hohe Kopplungsquo-

te ist nach Angaben des Institutes für geografi-

sche Handelsforschung die Akzeptanz des 

Centers in der Bevölkerung. (vgl. Rühl, 2009, 

S.1f.) Da in der Stadt Buchholz die Ansiedlung 

der neuen Buchholz-Galerie von breiter Mehr-

heit gestützt wird, gehen die Befragten von 

einer sehr hohen Akzeptanz der Galerie in der 

Bevölkerung aus. (vgl. u.a. Schnitter, 2011) 

Von Seiten DC Commercials wurde in diesem 

Kontext die Aussage getroffen, dass die Buch-

holzer auf die neue Galerie warten und sie als 

Entwickler dieses auch spüren können.  

Ebenfalls wird die Buchholz-Galerie von der, 

schon jetzt hohen Frequenz der Buchholzer 

Fußgängerzone profitieren, welche vor allem 

auch im starken Bestand an sozialen und me-

dizinischen Dienstleistungen im unmittelbaren 

Innenstadtbereich oder auch dem Buchholzer 

Wochenmarkt als regionalem Magneten be-

gründet liegt. (vgl. u.a. Loginowski, 2011) 

Letztendlich kann von einer hohen Kopplungs-

quote sowohl für das Center bei den Besu-

chern der Innenstadt als auch für die Innen-

stadt bei den Besuchern der Buchholz-Galerie 

ausgegangen werden. Auch in diesem Kontext 

kommt der Tatsche, dass die Galerie nicht 

autark wirken wird eine entscheidende Bedeu-

tung zu. Folglich können sowohl die Einzel-

händler in der Buchholz-Galerie als auch an 

den traditionellen Standorten von der insge-

samt steigenden Kundenfrequenz in der Buch-

holzer Innenstadt profitieren. Es muss an die-

ser Stelle jedoch betont werden, dass eine 

genaue Prognose der auftretenden Kopp-

lungsquote nicht möglich ist und diese erst 

nach Eröffnung durch Passantenbefragungen 

exakt bestimmt werden kann.  

Insgesamt wird die Buchholz-Galerie nach den 

Ergebnissen der Gespräche und der Recher-

chen zusätzliche Frequenz, vor allem in der 

1a-Lage der Innenstadt generieren. Darüber 

hinaus ist mit einer Ausweitung der 1a-Lage zu 

rechnen wie sie bereits in Kapitel 5.2.1 im Zu-

sammenhang mit den negativen und positiven 

Lageveränderungen beschrieben wurde.  

5.3.2 Verbesserung der Versorgungsfunkti-
on (Angebotserweiterung) 

Allgemein 

Die Ansiedlung eines neuen Shopping-Centers 

kann nicht generell zur Verbesserung der Ver-

sorgungsfunktion bzw. zur Angebotserweite-

rung einer Stadt beitragen. Steht dem neuen 

Center kein entsprechendes Nachfragepoten-

zial gegenüber kann es zu einem starken Ver-

drängungswettbewerb kommen. Besonders 

„gefährlich“ für den Einzelhandel in den traditi-

onellen Lagen kann es durch einen vollständi-

gen Branchenmix im Center werden. Dem 

gegenüber kann ein Shopping-Center durch 

seine modernen Handelsflächen besonders in 

Mittelzentren zur Ansiedlung neuer Filialisten 

und damit unter bestimmten Bedingungen zu 

einer Angebotserweiterung führen.  

Verbesserung der Versorgungsfunktion des 

Buchholzer Handels durch die Buchholz-

Galerie 

Dem durch die Buchholz-Galerie entstehenden 

Verkaufsflächenzuwachs steht in der Stadt 

Buchholz und dem einzelhandelsrelevanten 

Einzugsgebiet eine entsprechende Kaufkraft 

gegenüber. Trotz der strategischen Vorteile 

des Einzelhandels in der Buchholz-Galerie 

gegenüber dem kleinteilig organisierten Ein-

zelhandel in der Innenstadt besteht in Buch-
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holz genug Potenzial für die VKF der Buch-

holz-Galerie und die des innerstädtischen Ein-

zelhandels. Darüber hinaus kommt es durch 

die neuen Filialisten der Buchholz-Galerie zu 

einer deutlichen Angebotserweiterung und 

folglich zu einer Attraktivitätssteigerung der 

„Einkaufsstadt Buchholz“ für die Kunden.  

Zusammenfassend ist eine Verbesserung oder 

genauer gesagt eine Erweiterung der Einzel-

handelsstruktur in Buchholz durch das neue 

Center zu prognostizieren. Positiv zu werten 

ist, wie bereits in Kapitel vier beschrieben, das 

in der Buchholz-Galerie nicht alle Angebotsge-

neres von preiswert bis gehoben vorhanden 

sein werden und es so zu einer Ergänzung 

nicht aber einer „zweiten Einkaufsstadt“ in dem 

Center kommt, wie es in der Literatur häufig 

geschildert wird. (vgl. u.a. Walther, 2006e)  

Die neuen Einzelhandelsmagneten wie H&M 

und Ramelow werden nicht nur zu einer deutli-

chen Angebotserweiterung führen, sondern die 

Versorgungsfunktion des Mittelzentrums deut-

lich verbessern. In Folge dessen ist ebenfalls 

mit einer Ausweitung des Einzugsgebietes zu 

rechnen. 

5.3.3 Folgeinvestitionen im innerstädti-
schen Handel 

Allgemein 

Ebenfalls als Stärkung des innerstädtischen 

Einzelhandels sind Folgeinvestitionen nach 

oder zeitgleich zu der Eröffnung eines neuen 

Centers zu werten. Diese können als unmittel-

bare und positive Auswirkungen einer Center-

ansiedlung beschrieben werden und beenden 

gewissermaßen, den häufig der Centereröff-

nung vorausgegangenen Investitionsstau im 

innerstädtischen Einzelhandel. Anhand zahl-

reicher Centeransiedlungen aus der Vergan-

genheit ist festzustellen, dass die Folgeinvesti-

tionen im innerstädtischen Einzelhandel be-

sonders hoch ausfallen, je besser ein neues 

Center in die bestehenden Einzelhandelslagen 

integriert ist.  

Buchholz 

In der Stadt Buchholz zeigt sich schon vor der 

Eröffnung der Buchholz-Galerie, dass diese 

Folgeinvestitionen im innerstädtischen Handel 

generieren wird. Die zentrale Lage der Galerie 

wird von den Einzelhändlern vor Ort als Chan-

ce wahrgenommen ihren eigenen Standort in 

der Fußgängerzone durch unterschiedliche 

Aufwertungsmaßnahmen zu profilieren. (vgl. 

u.a. Sensche, 2011)  

An dieser Stelle sei das Beispiel des Famila 

SB-Warenhaus genannt. Dieses wird während 

sich die Buchholz-Galerie in der Bauphase 

befindet, seine Verkaufsfläche deutlich erwei-

tern, das Shop-in-Shop Konzept der Vorkas-

senzone ausbauen und einen neuen Eingans-

bereich zum Peets Hoff und der gegenüber 

entstehenden Buchholz-Galerie realisieren. 

Der Famila Konzern stärkt durch diese Maß-

nahmen sein innerstädtisches Haus und si-

chert gleichzeitig die Nahversorgungsfunktion 

in der Stadt und das trotz der Neueröffnung 

eines modernen SB-Warenhauses im Buch-

holzer Fachmarktzentrum.  

Als weiteres Beispielt kann InterSport Lange 

aufgeführt werden. Geschäftsführer Björn 

Sensche wird die Filiale am Marktplatz der 

Stadt Buchholz durch hohe Investitionen mo-

dernisieren. Er rechnet mit deutlichen positiven 

Auswirkungen der Buchholz-Galerie auf die 

bestehenden Einzelhandelslagen. Die Investi-

tionen führen zur Stärkung aber auch zum 

Bekenntnis der Einzelhändler zu den traditio-

nellen Lagen der Stadt Buchholz und sind 

somit positiv für die Einzelhandelsentwicklung 

der Stadt zu bewerten. (vgl. u.a. Sensche, 

2011) 
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Eine Empfehlung des Werbekreises und dieser 

Arbeit an die Buchholzer Einzelhändler ist die 

konsequente Stärkung der gewachsenen Ein-

zelhandelslagen. Die Attraktivitätssteigerung 

der einzelnen Geschäfte muss dabei durch 

Investitionen der Einzelhändler und Immobi-

lieneigentümer erreicht werden. (vgl. Kapitel 

6.2 Ausblick und Handlungsempfehlungen) 

Letztendlich können die Folgeinvestitionen im 

innerstädtischen Einzelhandel der Stadt Buch-

holz als direkte und positive Wirkung der 

Buchholz-Galerie bewertet werden. Der durch 

den langen Entscheidungsprozess entstande-

ne Investitionsstau in vielen Geschäften der 

Innenstadt wird durch die Realisierung der 

Buchholz-Galerie beendet und die Schaffung 

moderner Handelsflächen, auch außerhalb der 

Galerie wird gefördert. Begründen lässt sich 

diese Erwartung neben den genannten Bei-

spielen auch durch das in Kapitel 3.4 aufge-

zeigte Verkaufsflächenpotenzial des Buchhol-

zer Einzelhandels.  

5.3.4 Bildung eines Gegenpols zum peri-
pher gelegenen Fachmarktzentrum  

Allgemein 

Von Seiten der Entwickler innerstädtischer 

Shopping-Center stellt die Bildung eines Ge-

genpols zu einem peripher gelegenen Fach-

marktzentrum durch ein, im zentralen Einzel-

handelsbereich gelegenes Shopping-Center 

ein entscheidendes Argument für die Geneh-

migung ihres Centers dar.  

Unbestritten scheint in diesem Kontext, dass 

ein integriertes und richtig konzipiertes Shop-

ping-Center in zentraler Innenstadtlage zur 

Frequenzerhöhung beitragen kann. Für einzel-

ne Städte kann somit die These aufgestellt 

werden, dass der innerstädtische Handel 

durch ein Center gestärkt und ein entspre-

chender Gegenpol zu den, in den letzten zehn 

Jahren entstandenen Fachmarktzentren auf 

der grünen Wiese entstehen kann. Dieses ist 

jedoch im Einzelfall genauer zu prüfen und 

hängt von den verschiedensten Faktoren, wie 

Kaufkraft, Verkaufsflächenpotenzial und der 

Struktur des innerstädtischen Handels einer 

Stadt ab. Im weiteren Verlauf erfolgt eine Beur-

teilung, ob die Buchholz-Galerie in der Innen-

stadt dazu beitragen kann, einen Gegenpol 

zum peripher gelegenen Fachmarktzentrum zu 

entwickeln.  

Buchholz 

Zunächst stellt sich die Frage, wie schädlich 

das Fachmarktzentrum Vaenser Heide und die 

innenstadtrelevanten Sortimente des Möbel-

hauses Kraft für die Innenstadt waren und 

sind. Hierzu wird von Seiten der Gesprächs-

partner eingeräumt, dass diese, trotz teilweise 

starker anfänglicher Befürchtungen weniger 

stark ausfallen als erwartet. Die IHK hierzu: 

„Das Fachmarktzentrum hat sich inzwischen 

voll etabliert und Unternehmen wie Media 

Markt tragen erheblich zur Kaufkraftbindung im 

Bereich der elektronischen Waren bei. Auf-

grund der hohen Kaufkraft und des Buchholzer 

Status als Mittelzentrum lässt die Raumord-

nung in diesem Bereich viel zu. (vgl. Kap. 5.4) 

Die IHK beurteilt die Ansiedlung als positiv, da 

vorher in den entsprechenden Branchen ein 

unzureichendes Angebot bestand.“ (Wilkens, 

2011)  

In welchem Umfang Kaufkraftverluste der In-

nenstadt als Folge des neuen Fachmarktzent-

rums aufgetreten sind wurde jedoch bisher 

nicht eingehend untersucht und kann somit 

nicht exakt bestimmt werden. Es wird auf Basis 

der geführten Gespräche unterstellt, dass 

durch die überwiegend nicht innenstadtrele-

vanten Sortimente des Fachmarktzentrums nur 
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geringe Kaufkraftabflüsse aus der Innenstadt 

in das Fachmarktzentrum stattfinden.  

Im Rahmen dieser Arbeit stellt sich die Frage, 

ob und in welchem Umfang die Buchholz-

Galerie einen innerstädtischen Gegenpol zum 

Fachmarktzentrum und dem Möbelhaus Kraft 

mit seinen teilweise innenstadtrelevanten Sor-

timenten bilden kann. Dieses hängt ebenfalls 

von der zukünftigen Kopplungsquote ab. Ent-

scheidend ist, wie viele Kunden, die das 

Fachmarktzentrum besuchen durch die Buch-

holz-Galerie auch in die Innenstadt gezogen 

werden können.  

Die Innenstadt wird durch die Buchholz-Galerie 

und vor allem durch die neuen Filialisten im 

Modebereich an Anziehungskraft für auswärti-

ge Besucher gewinnen. Eine attraktive Innen-

stadt mit zeitgemäßen Handelsformaten stellt 

die Grundlage dafür dar, dass auswärtige 

Kunden des Fachmarktzentrums und des Mö-

belhauses auch die Innenstadt von Buchholz 

besuchen. Besonders die Kunden des Möbel-

hauses Kraft treten hierbei oft als sog. Zielein-

käufer auf, welches das Erreichen einer hohen 

Kopplungsquote für die Innenstadt erschwert.  

Das Ziel der Stadtverwaltung die Stärkung der 

Innenstadt zu ereichen und somit einen Ge-

genpol zu dem bestehenden Fachmarktzent-

rum zu bilden ist in diesem Kontext auch als 

betriebswirtschaftliches Ziel DC Commercials 

zu betrachten. In wie weit dieses Ziel erreicht 

werden kann, hängt wesentlich von den Mar-

ketingmaßnahmen der Buchholz-Galerie und 

des Buchholzer Stadtmarketings ab. In den 

ersten Monaten nach Eröffnung der Galerie 

wird nach entsprechenden Werbemaßnahmen 

vermutlicht eine hohe Kopplungsquote erreicht 

werden können. Diese gilt es jedoch langfristig 

zu sichern. (vgl. Kap. 6.2 Ausblick und Hand-

lungsempfehlungen)  

Insgesamt stellt die Buchholz-Galerie eine 

große Chance dar, die Innenstadt von Buch-

holz zu stärken, indem ein entsprechender 

Gegenpol zum bestehenden Fachmarktzent-

rum gebildet werden kann und so die Kunden 

des Fachmarktzentrums auch zu Kunden des 

innerstädtischen Einzelhandels werden kön-

nen. Eine These, welche sich noch nicht ab-

schließend belegen lässt, aber aus den ge-

wonnen Erkenntnissen abzuleiten ist ist, dass 

die Bildung eines Gegenpols ohne ein Center 

mit mehreren namenhaften Filialisten nur 

schwer möglich scheint. Die Buchholz-Galerie 

mit ihren Magnetbetrieben kann somit unter 

diesem Kriterium als positiver Impuls für die 

Innenstadt gegenüber der grünen Wiese ge-

wertet werden. Quantitative Aussagen sind 

zum aktuellen Zeitpunkt jedoch noch nicht 

möglich und erfordern eine gesonderte Unter-

suchung nach Eröffnung der Buchholz-Galerie.  

5.3.5 Behebung eines städtebaulichen 
Missstandes 

Allgemein 

Neben den absatz- und betriebswirtschaftli-

chen Folgen der Ansiedlung eines neuen in-

nerstädtischen Shopping-Centers gilt auch die 

Behebung eines städtebaulichen Missstandes 

als Argument der Projektentwickler.  

Die Bebauung von Brachflächen oder der Ab-

riss leer stehender Gebäude für den Bau mo-

derner Handelsflächen kann ohne Zweifel eine 

steigende Attraktivität als Folge haben, welche 

ebenfalls positive Auswirkungen auf den um-

liegenden Einzelhandel entfalten kann. Wird 

für den Bau eines neuen Centers also nicht 

gerade, wie in Braunschweig geschehen ein 

Schlosspark oder eine Grünfläche bebaut, so 

kann ein Neubau die Attraktivität der Innen-

stadt steigern.  
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Behebung eines städtebaulichen Missstandes 

durch die Buchholz-Galerie  

Die Buchholz-Galerie kann ohne jeden Zweifel 

zu einer Steigerung der Attraktivität der Buch-

holzer Innenstadt führen. Dieses ist aus den 

geführten Gesprächen und Recherchen klar 

hervorgegangen. Die Realisierung des Projek-

tes behebt einen langfristigen Leerstand in 

zentraler Lage. Das ehemalige EDEKA Ge-

bäude an der Breiten Straße war zunehmend 

durch Verschmutzungen und Vandalismus 

gekennzeichnet und die dahinter liegende 

Brachfläche als Parkplatz in dieser zentralen 

Lage untergenutzt. 

Das aufgewertete Straßenbild an der Breiten 

Straße nach Eröffnung der Buchholz-Galerie 

wird zu einer Verbesserung des Gesamtein-

drucks der Innenstadt führen und die Einzel-

händler an der Breiten Straße können sehr 

wahrscheinlich davon profitieren. Noch deutli-

cher wird die Aufwertung bzw. die Behebung 

eines städtebaulichen Missstandes am Peets 

Hoff ausfallen. Auf den bisherigen Stellplatz-

flächen wird eine neue Platzsituation geschaf-

fen, welche der angrenzenden Gastronomie 

und den dortigen Einzelhändlern unmittelbar 

zu Gute kommt. (vgl. Kap. 4) Darüber hinaus 

werden die Kosten zu großen Teilen durch DC 

Commercial getragen, die aus eigenen Mitteln 

eine Attraktivitätssteigerung für das Umfeld der 

Buchholz-Galerie finanzieren. Die Behebung 

des bisherigen Missstandes kann somit durch 

geringen Einsatz öffentlicher Mittel erfolgen 

und lässt sich als klare positive Konsequenz 

aus der Realisierung der Buchholz-Galerie 

beurteilen. 

5.3.6 Bindung der vorhandenen Kaufkraft/ 
Erhöhung der Einzelhandelszentralität 

Allgemein 

Die Erhöhung der Einzelhandelszentralität wird 

in der Literatur häufig als eine positive Auswir-

kung der Ansiedlung eines innerstädtischen 

Shopping-Centers genannt. Nach ersten Er-

gebnissen des Forschungsprojektes von Moni-

ka Walther kann ein Zusammenhang zwischen 

Centeransiedlung und Zentralitätserhöhung 

einer Stadt hingegen empirisch nicht belegt 

werden. (vgl. Walther, 2006b)  

Von Seiten der Kommunen besteht stets das 

Bestreben die vorhandene Kaufkraft möglichst 

vollständig durch den lokalen Einzelhandel zu 

binden und eine hohe Einzelhandelszentralität 

zu erreichen. Die Argumentationskette der 

Politik und Verwaltung ist hierbei vielschichtig 

und reicht von der Attraktivitätssteigerung für 

die Innenstadt, Konkurrenzdenken zu anderen 

Kommunen bis hin zu einer Maximierung des 

Steueraufkommens im Bereich des Einzelhan-

dels. 

Auch in diesem Fall können keine verallge-

meinernden Aussagen zu der Fragestellung, 

ob die Ansiedlung eines Shopping-Centers die 

Einzelhandelszentralität einer Stadt steigert 

getroffen werden. Einflussfaktoren, welche 

eine Einzelbetrachtung notwenig machen sind 

u.a. die geografische Lage einer Stadt, die 

Pendlerzahlen, die Kaufkraftbindung und das 

bestehende Verkaufsflächenpotenzial. 

Bindung der vorhandenen Kaufkraft/ Erhöhung 

der Einzelhandelszentralität durch die Buch-

holz-Galerie  

Nach dem Urteil aller, im Rahmen dieser Arbeit 

befragten Personen wird die Ansiedlung der 

Buchholz-Galerie zu einer Erhöhung der Ein-
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zelhandelszentralität der Stadt Buchholz füh-

ren.  

Auch Expertin Monika Walther sieht in der 

Stadt Buchholz einen „Sonderfall“ und rechnet 

mit einer steigenden Zentralität. Darüber hin-

aus lässt sich diese Prognose rechnerisch 

stützen. Durch die prognostizierten 40 Mio. 

Euro zusätzlichen Umsatzes in der Buchholzer 

Innenstadt kann die Zentralität der Stadt, bei 

gleichbleibender Kaufkraft von 118 im Jahr 

2010 auf 140 nach Eröffnung der Buchholz-

Galerie steigen. (vgl. Kap. 3.1 Lage und Cha-

rakteristika des Mittelzentrums Buchholz in der 

Nordheide)  

Sollte der prognostizierte Umsatz in der Buch-

holz-Galerie nicht vollständig erreicht werden, 

wird die Zentralität entsprechend geringer stei-

gen. Nach dem aktuellen Informationsstand ist 

auch weiterhin mit einer annährend gleichblei-

benden Kaufkraft zu rechnen. Daher wird die 

Einzelhandelszentralität der Stadt Buchholz in 

Folge der Eröffnung des neuen Shopping-

Centers nach den Ergebnissen dieser Arbeit 

steigen. Ob die Zentralität den errechneten 

Wert von 140 jedoch erreichen wird kann erst 

nach einer Auswertung der ersten Jahre nach 

Eröffnung der Buchholz-Galerie beurteilt wer-

den.  

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die 

bisher unterdurchschnittliche Flächenausstat-

tung des Einzelhandels in Buchholz durch die 

neue Galerie der Nachfrage angepasst wird. 

Besonders stark kann in diesem Zusammen-

hand die Erhöhung der Kaufkraftbindung im 

Bekleidungssegment ausfallen, da in dieser 

Branche bisher die höchsten Kaufkraftabflüsse 

zu verzeichnen waren. In diesem Segment, in 

dem bisher eine deutliche Unterversorgung in 

Bezug auf die Verkaufsfläche besteht kann die 

Kaufkraftbindung von rund 50 auf rund 80 Pro-

zent gesteigert werden. (vgl. Anhang) Insbe-

sondere im Bereich Bekleidung sind darüber 

hinaus aktuell deutliche Angebotslücken er-

kennbar. Das mittelpreisige Segment ist in 

Buchholz bisher nicht vertreten. Die Buchholz-

Galerie wird diese Lücke mit Filialisten wie 

H&M und weiteren schließen. Dadurch werden 

sich die Kaufkraftabflüsse vor allem in das 

Oberzentrum Harburg verringern und die zuvor 

genannte Erhöhung der Einzelhandelszentrali-

tät gilt nach jetzigem Informationsstand als 

sicher. 

5.4 Exkurs: Zentralität und Raumordnung  

„Ein Garant für eine positive Zentralitätsent-

wicklung ist ein Shopping-Center zwar keines-

wegs“, (Walther, 2006b) wie im vorherigen 

Abschnitt beschrieben, ist jedoch in der Stadt 

Buchholz mit einer steigenden Einzelhandels-

zentralität in Folge der neuen Buchholz-

Galerie zu rechnen. Es stellt sich nunmehr die 

Frage, ob diese Zentralitätserhöhung den 

Festsetzungen der übergeordneten Landes-

planung entspricht, oder es sich ausschließlich 

um ein stadtentwicklungspolitisches Ziel der 

Stadt Buchholz handelt.  

Häufig führt die Realisierung von Shopping-

Centern zu einer Verschiebung im Zentrale-

Orte-System. (vgl. Krüger, Walther, 2007, 

S.194) Besonders war und ist dieses bei der 

Ansiedlung sog. Factory-Outlet-Center (vgl. 

Kap. 2.1 Betriebsformen) zu beobachten. 

Die Erhöhung der Zentralität der Stadt Buch-

holz wird hingegen nicht zu einer Verschie-

bung im Zentrale-Orte-System führen. Auf-

grund der landesplanerischen Festsetzung von 

Buchholz als Mittelzentrum kommt diesem eine 

Versorgungsfunktion für das Umland zu. Die 

Stadt erfüllt diese Funktion wie in Kapitel 3.3 

Einzelhandelsstruktur der Stadt beschrieben 

bisher nur teilweise.  
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In diesem Kontext besteht vor allem für die 

Buchholzer Innenstadt als zentraler Versor-

gungsbereich die Chance einer wesentlichen 

Kompetenzbündelung im Gefüge der Einzel-

handelsstandorte im Landkreis Harburg. Nach 

Aussagen aller Experten erfüllt die Buchholzer 

Innenstadt dieses bisher nicht in ausreichen-

den Rahmen.  

Auch die Handlungsempfehlungen des, im 

Jahr 2007 erstellten Einzelhandelsgutachtens 

für den Landkreis Harburg bescheinigen der 

Buchholzer Innenstadt ein großes und bisher 

weitgehend ungenutztes Einzelhandelspoten-

zial. Ziel muss es nach den Ergebnissen des 

Gutachtens sein, die hohe Kaufkraft des Land-

kreises zu binden und die starken Kaufkraftab-

flüsse in die Stadt Hamburg zu verringern. (vgl. 

GFK, 2007, S.4 ff.) Um dieses erreichen zu 

können ist eine quantitative und qualitative 

Ausweitung des Einzelhandelsangebotes, 

besonders in den Innenstädten der Mittelzent-

ren Buchholz und Winsen notwendig. Durch 

die Ansiedlung von „Highlights“, wie H&M in 

Buchholz kann die Ausstrahlungskraft der In-

nenstadt deutlich erhöht werden und sich Ag-

glomerationsvorteile für den bestehenden Ein-

zelhandel ergeben. (vgl. GFK, 2007, S.8 f.)  

Besonders stark können die Einzelhändler in 

der Innenstadt profitieren, wenn sie eine im 

Rahmen des Gutachtens empfohlene Quali-

tätsoffensive durchführen (vgl. GFK, 2007, S. 

11 ff.) und so einen attraktiven Gegenpol zur 

Buchholz-Galerie schaffen. (vgl. Kap. 6.2 Aus-

blick und Handlungsempfehlungen)  

Festzustellen ist, dass das Einzelhandelsgut-

achten und die empfohlenen Maßnahmen 

unabhängig von der Buchholz-Galerie und 

dem Entwickler DC Commercial entstanden 

sind. Die Wirtschaftsförderungsgesellschaft 

beauftragte das Gutachten unabhängig von 

den Planungen eines neuen Shopping-Centers 

in Buchholz und es unterliegt somit keinerlei 

Einflussnahme durch den Entwickler. 

Die Ansiedlung der neuen Buchholz-Galerie 

erfüllt darüber hinaus alle wesentlichen Anfor-

derungen, die von Seiten der Niedersächsi-

schen Raumordnung an ein solches Einzel-

handelsvorhaben gestellt werden. Zu nennen 

sind in diesem Zusammenhang § 2.3, Abs.3, 1 

der Niedersächsischen Raumordnung. Dieser 

besagt, dass Verkaufsfläche und Warensorti-

ment von Einzelhandelsgroßprojekten der 

zentralörtlichen Versorgungsfunktion und dem 

Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen 

Ortes entsprechen müssen. Darüber hinaus 

sind nach § 2.3, Abs. 3, 6 neue Einzelhandels-

großprojekte, deren Kernsortimente innen-

stadtrelevant sind, nur innerhalb der städte-

baulich integrierten Lagen zulässig. Diese 

müssen darüber hinaus in das Netz des öffent-

lichen Personennahverkehrs eingebunden 

sein.  

Die genannten Anforderungen der Nieder-

sächsischen Raumordnung werden, wie in den 

vorangegangenen Kapiteln beschrieben in 

vollem Umfang erfüllt. Bei der Buchholz-

Galerie handelt es sich also nicht um ein rei-

nes stadtentwicklungspolitisches Ziel, sondern 

um eine, von Seiten der Landesplanung ge-

wünschte Stärkung der Versorgungsfunktion 

des Mittelzentrums Buchholz.  
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6. Fazit 

6.1 Zusammenfassung der Ergebnisse  

Abschließend bleibt festzustellen, wie Dr. Pan-

tel, Stadtbaurat von Oldenburg treffend formu-

liert, dass mit der Ansiedlung eines innerstädti-

schen Shopping-Centers in jedem Fall eine 

entscheidende Weichenstellung für die Innen-

stadt und den innerstädtischen Einzelhandel 

vollzogen wird.  

Zu umschreiben ist die Ansiedlungsentschei-

dung als ein schwerer operativer Eingriff mit 

vielen Chancen aber auch Risiken, wobei Feh-

ler nur äußerst schwer oder nicht korrigierbar 

sind. Von Seiten der Stadtplanung ist daher 

eine umfangreiche und umfassende Abwä-

gung durchzuführen, ob ein innerstädtisches 

Shopping-Center im Einklang mit den stadt-

entwicklungspolitischen Zielen steht und die 

Chancen gegenüber den Risiken eindeutig 

überwiegen. (vgl. Pantel, 2007, S.178)  

Generell bleibt festzustellen, das die erhofften 

Belebungseffekte für die Innenstadt durch die 

Ansiedlung eines Shopping-Centers aufgrund 

dessen mangelnder funktionaler Integration in 

die Fußgängerzone in vielen Mittelzentren 

schwächer ausfällt als erhofft. In einigen Fällen 

sind erhebliche negative Auswirkungen auf die 

traditionellen Einzelhandelslagen einer Stadt 

die Folge, welche jedoch häufig auf eine un-

passende Konzeption des Centers hinsichtlich 

des Standorts, der Dimension, der baulicher 

Gestalt und den Branchenmix zurückzuführen 

sind.  

Gleichwohl stellt die Ansiedlung eines inner-

städtischen Shopping-Centers durch die An-

gebotserweiterung, besonders in Mittelstädten 

mit einer langfristig geringen Kaufkraftbindung, 

eine Chance für eine grundlegende Attraktivi- 

 

 

 

tätssteigerung der Innenstadt und der inner-

städtischen Einzelhandelsstruktur dar.  

Die Buchholz-Galerie als Motor der Einzelhan-

delsentwicklung?  

Wie bereits Leipzigs Bürgermeister Burkhardt 

Jung im vergangen Jahr formulierte: Das in-

nerstädtische Shopping-Center im Leipziger 

Hauptbahnhof wirkt wie ein Motor der Einzel-

handelsentwicklung in der Stadt, (vgl. Wessel, 

2009, S. 67) so könnte auch Wilfried Geiger, 

Buchholzer Bürgermeister in wenigen Jahren 

seinem Amtskollegen in Bezug auf die Buch-

holz-Galerie zustimmen.  

Die Buchholz-Galerie kann zukünftig als Motor 

der Einzelhandelsentwicklung in der Buchhol-

zer Innenstadt wirken. 

Die Buchholz-Galerie kann das Mittelzentrum 

Buchholz, dessen Einzelhandelsstruktur und 

die Versorgungsfunktion der Stadt stärken und 

eine bisher unterdurchschnittliche Flächenaus-

stattung im Einzelhandel ausgleichen. Die 

Kaufkraftbindung bzw. die Zentralität wird stei-

gen und die Stadt, die ihr zugesprochene Ver-

sorgungsfunktion für das Umland besser erfül-

len als dies bisher der Fall ist. Darüber hinaus 

leistet die Buchholz-Galerie aller Voraussicht 

nach einen wichtigen Beitrag bei der Profilie-

rung der Innenstadt gegenüber dem Fach-

marktzentrum an einem peripher gelegenen 

Standort. Die Galerie kann die Buchholzer 

Innenstadt stärken und die Wettbewerbsfähig-

keit im kommunalen Wettbewerb verbessern.  

In jedem Fall wird die Buchholz-Galerie zu 

einer deutlichen Frequenzerhöhung, vor allem 

in den 1a-Lagen der Buchholzer Innenstadt 

führen, in wie weit die ansässigen Einzelhänd-
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ler durch steigende Umsätze von dieser profi-

tieren können hängt jedoch entscheidend von 

ihrem einzelnen handeln ab (vgl. Kap. 6.2 

Ausblick und Handlungsempfehlungen) Insge-

samt ist zu erwarten, dass es zu einer deutli-

chen Ausweitung der 1a-Lage kommen wird 

und darüber hinaus Folgeinvestitionen im be-

stehenden Einzelhandel angestoßen werden. 

Nicht zuletzt kann durch die Realisierung der 

Galerie ein bestehender städtebaulicher Miss-

stand in der Buchholzer Innenstadt beseitigt 

werden. (vgl. Kap. 5.3) 

Ein Verträglichkeitsgutachten, welches zur 

Ansiedlung der Buchholz-Galerie verfasst wer-

den musste konnte im Rahmen dieser Arbeit 

leider nicht eingesehen werden. Daher konnte 

auch dessen Objektivität nicht beurteilt wer-

den. Die vorliegenden Einzelhandelsgutachten 

auf Stadt- und Landkreisebene bescheinigen 

jedoch unabhängig von einander und unab-

hängig von dem Projekt Buchholz-Galerie ein 

hohes Verkaufsflächenpotenzial für den Buch-

holzer Einzelhandel.  

In der Gesamtbetrachtung präsentiert sich der 

innerstädtische Einzelhandel in einem nachho-

lenden Wachstumsprozess. Nach dem großen 

Einwohnerwachstum der Stadt in den vergan-

genen Jahren und Jahrzehnten, vollzieht sich 

nun auf der Einzelhandelsseite mit der Buch-

holz-Galerie ein lange benötigter Wachstums-

schritt. Das neue Center kann als wichtiger 

Impuls für den innerstädtischen Einzelhandel 

bewertet werden und dient der Anpassung der 

Einzelhandelsstruktur an die zentralörtliche 

Bedeutung der Stadt. Ohne diesen Impuls in 

der Buchholzer Innenstadt würde sehr wahr-

scheinlich keine ausreichende Dynamik in der 

Einzelhandelsentwicklung der Stadt entstehen 

und die Attraktivität des innerstädtischen Ein-

zelhandels wäre gefährdet.  

Trotz kurzfristiger negativer Auswirkungen auf 

den Buchholzer Einzelhandel, sei es durch die 

aufwendigen Bauarbeiten oder durch anfäng-

lich leichte Verlagerungstendenzen nach Öff-

nung der Buchholz-Galerie, ist die Ansied-

lungsentscheidung positiv zu bewerten.  

Als negative Auswirkung der Ansiedlung der 

Buchholz-Galerie auf die bestehende Einzel-

handelsstrukturen ist vor allem die Tatsache zu 

werten, dass sich die positiven Effekte aus-

schließlich auf die 1a- und Teile der 1b-Lage 

konzentrieren. Die Miet- und Wertentwicklung 

der Ladenlokale kann in den 2er-Lagen der 

Stadt zurückgehen, während sie in den 1a-

Lagen der Stadt steigen wird.  

Als weitere negative Auswirkung konnte ein 

möglicher Verdrängungswettbewerb, welcher 

sich schwerpunktmäßig auf die Branchen 

Schuhe, Bücher und Schreibwaren konzent-

riert analysiert werden. Ein negativer „trading-

down“ Prozess in den Nebengeschäftslagen 

wird nach aktuellem Erkenntnisstand jedoch 

nicht entstehen. Entscheidend ist, dass die 

Stärkung der Haupteinkaufsbereiche im For-

dergrund der Innenstadtentwicklung stehen 

soll und die entstehenden negativen Folgen für 

die Nebenlagen, als „notweniges Übel“ in Kauf 

genommen werden müssen.  

Die Gespräche mit lokalen Akteuren und Ein-

zelhandelsexperten lassen den Autor zu dem 

Schluss kommen, dass die positiven Wirkun-

gen gegenüber den negativen Auswirkungen 

überwiegen. Nach den Worten der Shopping-

Center Expertin Monika Walther kann die Ein-

ordnung der Buchholz-Galerie und der Stadt 

Buchholz in die unterschiedlichen Entwick-

lungsoptionen im Zusammenspiel von Center 

und Stadt als Ergänzung bewertet werden, wie 

es für ein kleineres und weitgehend integrier-

tes Shopping-Center mit unvollständigem 
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Branchenmix typisch scheint. (vgl. Walther, 

2011) 

Letztendlich stellt die Größe der Buchholz-

Galerie, wie in Kapitel vier beschrieben eine 

entscheidende Tatsache dar. Da die Buchholz-

Galerie nicht autark wirken wird, besteht auch 

aus Sicht des Entwicklers ein Interesse an 

einer attraktiven Innenstadt, welches sich z.B. 

in der Umgestaltung des öffentlichen Raumes 

ausdrückt. Anders als bei sehr großen Ein-

kaufszentren besteht in Buchholz folglich auch 

ein Interesse von Seiten des Investors die 

möglichen negativen Folgen der Shopping-

Center Ansiedlung auf den umliegenden Ein-

zelhandel gering zu halten. (vgl. Brune, 2006, 

S.47) Die These, die wirtschaftlichen Interes-

sen des Investors können nicht die der Stadt 

Buchholz sein lässt sich somit zumindest in 

Teilen widerlegen. (vgl. Pump-Uhlmann, 2006, 

S. 164) Nicht zuletzt deshalb sind die mögli-

chen negativen Auswirkungen für die Buchhol-

zer Einzelhandelsstruktur vor allem auf die 2er-

Lagen der Stadt beschränkt.  

Generell stellt Buchholz ein Sonderfall gegen-

über dem bundesdeutschen Trend dar. Wäh-

rend in Buchholz nachweißliches Potenzial für 

neue Verkaufsflächen besteht, steigt die Ver-

kaufsfläche bundesweit gesehen pro Kopf 

insgesamt immer weiter, auf absurde Werte 

an. (vgl. Brune, Junker, Pump-Uhlmann, 2006, 

S. 222) Bundesweit kommt es hierdurch zu 

einem zunehmenden Verdrängungswettbe-

werb, welcher sich in Buchholz hingegen nur in 

geringem Maße intensivieren wird. 

Selbst bekennende Kritiker innerstädtischer 

Shopping-Center wie Walther Brune gestehen 

ein, dass ein integriertes und flächenmäßig 

angepasstes Center positive Impulse für eine 

Stadt und dessen Einzelhandelsentwicklung 

bewirken kann. (vgl. Brune, 2006, S. 271) Wei-

ter formuliert er zurückhaltend: „Dort, wo Be-

darf nach neuen Impulsen im Innenstadtein-

zelhandel notwendig ist, kann mit integrierten 

Stadtgalerien grundsätzlich eine stadtverträgli-

che Lösung gefunden werden.“ (Brune, 2006, 

S. 273) Besagter Bedarf nach neuen Impulsen 

besteht im innerstädtischen Einzelhandel der 

Stadt Buchholz in jedem Fall. Ladenlokale mit 

zur geringer Verkaufsfläche, ein generell zu 

geringes Flächenangebot, eine deutliche An-

gebotslücke im mittelpreisigen Textilbereich 

kennzeichnen den Bedarf an einer Weiterent-

wicklung und einem Ausbau der bestehenden 

Einzelhandelsstruktur. Die Buchholz-Galerie 

kann in diesem Kontext eine wichtige Impuls-

funktion für die Innenstadt und den innerstädti-

schen Einzelhandel übernehmen.  

Die zu erwartenden positiven Auswirkungen 

der Buchholz-Galerie auf die Innenstadt- und 

Einzelhandelsentwicklung überwiegen gegen-

über den negativen Folgen. Die Genehmigung 

der Buchholz-Galerie stellt nach Auswertung 

alle geführten Interviews und Literaturrecher-

chen aus Sicht des Autoren eine sinnvolle 

Ergänzung des innerstädtischen Einzelhandels 

in Buchholz dar. Die Galerie kann die Attrakti-

vität und vor allem die Anziehungskraft der 

Innenstadt dieses Mittelzentrums langfristig 

verbessern. 

Ob, wie von ECE selbstbewusst beschrieben 

„ein richtig konzipiertes und gut gemanagtes 

innerstädtisches Shopping-Center immer zur 

Belebung einer City beiträgt und diese im 

Wettbewerb der Städte untereinander stärkt“, 

(Junker, 2007, S. 211) oder ein Shopping-

Center ein einfacher Betonklotz, „erbaut nach 

dem H-Milch-Prinzip: garantiert keimfrei, ge-

schmacksneutral und homogenisiert“ (Misik, 

2007, S. 69) ist, kann im Rahmen dieser Arbeit 

nicht abschließend beantwortet werden. Ange-

sichts der zahlreichen Beispiele negativer 
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Auswirkungen von Shopping-Centern auf die 

gewachsenen Einzelhandelslagen einer Stadt, 

welche verschiedene Autoren sehr kritisch 

bewerten muss diese Aussage im Einzelfall 

kritisch hinterfragt werden. In der Stadt Buch-

holz kann das Center nach den Ergebnissen 

dieser Arbeit, wie vom Unternehmen ECE 

formuliert zur Belebung der Innenstadt beitra-

gen und diese im Wettbewerb der Städte un-

tereinander stärken. 

6.2 Ausblick und Handlungsempfehlungen  

Die Handlungsempfehlungen für den Buchhol-

zer Einzelhandel und die Stadt Buchholz zur 

Stärkung der innerstädtischen Einzelhandels-

lagen bilden keinen Schwerpunkt dieser Arbeit, 

sollen aber als Ergebnis der Analyse und der 

Prognose zu den Auswirkungen der neuen 

Buchholz-Galerie abschließend kurz aufge-

zeigt werden. Durch die aufgeführten Hand-

lungsempfehlungen können die Chancen, wel-

che durch die Buchholz-Galerie für den Ein-

zelhandel in den traditionellen Lagen der Stadt 

entstehen verstärkt und die Risiken minimiert 

werden.  

Eine Empfehlung des Werbekreises und der 

vorliegenden Arbeit an die Buchholzer Einzel-

händler ist die Stärkung der gewachsenen 

Einzelhandelslagen durch die Investition jeden 

einzelnen Händlers in sein Ladenlokal  

Der inhabergeführte Einzelhandel in der Stadt 

Buchholz muss in den kommenden 1,5 Jahren 

bis zur Eröffnung der Buchholz-Galerie seine 

Chancen nutzen und das Angebot optimal auf 

die Bedürfnisse der Kunden anpassen. Gene-

rell kann der inhabergeführte Einzelhandel in 

der Buchholzer Innenstadt schneller und flexib-

ler auf veränderte Kundenwünsche reagieren, 

als internationale Ketten. (vgl. u.a. Jebavy, 

2011) Diese Chance muss von den Inhabern 

erkannt und genutzt werden. Teilweise ist die-

ses bereits geschehen, oder befindet sich im 

Prozess, jedoch sind noch nicht bei allen 

Händlern entsprechende Entwicklungen er-

kennbar. (vgl. Sensche, Jebavy, 2011)  

Insgesamt muss die Stärkung der Innenstadt-

gemeinschaft künftig das wichtigste Ziel der 

Buchholzer Einzelhändler sein. In diesem Kon-

text sollte die Kommunikation der unterschied-

lichen Akteure weiter verbessert werden, um 

letztendlich die Innenstadt dem Kunden ge-

genüber als eine Gemeinschaft zu präsentie-

ren. Als Ziel kann angestrebt werden die gan-

ze Innenstadt zu einem Shopping-Center zu 

machen, zumindest was die Präsentation nach 

außen und das Management betrifft, dieses 

unterstreicht auch Walther Brune in seinen 

Empfehlungen. (vgl. Brune, Junker, Pump-

Uhlmann, 2006, S. 81) 

In diesem Kontext gilt es vor allem die Förde-

rung der Akteurskommunikation in noch stär-

kerem Maße, als bisher auszubauen. Die För-

derung einer kontinuierlichen Kommunikation 

zwischen den Akteuren erleichtert die Initiie-

rung von Projekten, den Abbau von bestehen-

den Hindernissen und dient somit letztendlich 

einer nachhaltigen Stadt- und Einzelhandels-

entwicklung. Darüber hinaus sind eine bessere 

Abstimmung der Marketingmaßnahmen und 

beispielsweise vollständig einheitliche Laden-

öffnungszeiten möglich. An dieser Stelle sei 

jedoch auch erwähnt, dass besagte Empfeh-

lungen bereits teilweise vom Buchholzer Wer-

bekreis verfolgt werden. Es gilt diese Bemü-

hungen in Zukunft weiter zu intensivieren. Den 

bestehenden Organisationen Werbekreis und 

Wirtschaftsrunde kommt nach Eröffnung der 

Buchholz-Galerie eine entscheidende Bedeu-

tung bei der Profilierung des zentralen Versor-

gungsbereiches zu.  
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Bezüglich der zukünftigen Marketingmaßnah-

men sollten die Stadt, das City-Center und die 

Buchholz-Galerie gemeinsam auftreten. Als 

Einkaufsstadt Buchholz sollten die Geschäfte 

in der Innenstadt aber auch in den beiden 

Centern gemeinsame Konzepte entwickeln 

und Aktionen initiieren. Eine direkte Zusam-

menarbeit des Centermanagements der bei-

den Center und des Buchholzer Werbekreises 

ist daher zu empfehlen, um die Chancen der 

Buchholz-Galerie für den innerstädtischen 

Einzelhandel in nachweißliche positive Auswir-

kungen der Galerie auf die bestehende Einzel-

handelsstruktur umzuwandeln.  

Es besteht die Chance, die Buchholzer Innen-

stadt durch zukünftig zwei Shopping-Center 

als Einzelhandelsstandort im kommunalen 

Wettbewerb zu profilieren. Ein Ziel kann es 

dabei sein, die Kundenströme des Möbelhau-

ses Kraft aus dem erweiterten Einzugsgebiet in 

die Innenstadt zu ziehen. Daher sind Koopera-

tionen mit dem Unternehmen Kraft und dem 

Stadtmarketing, Werbekreis der Stadt zu emp-

fehlen.  

Ein Ansatz, um vor allem dem Risiko der Ab-

wertung von 1b- und 2er- Lagen entgegenzu-

wirken könnten Beratungsangebot für inhaber-

geführte Geschäfte zur Attraktivitätssteigerung 

ihrer Ladenlokale darstellen. Den Händlern gilt 

es hierbei insbesondere aufzuzeigen durch 

welche Maßnahmen sie Ihre Stärken gegen-

über dem filialisierten Einzelhandel ausbauen 

können, beispielhaft sind besondere Service-

leistungen oder Spezialisierungen der Fachge-

schäfte zu nennen. 

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass 

die genannten Handlungsempfehlungen nur 

Ansätze darstellen. Wichtig scheint es nach 

Erkenntnissen dieser Arbeit ein Marketingkon-

zept zu entwickeln, an dem neben den beiden 

Centern und den innerstädtischen Händlern 

wenn möglich auch die Händler im Fachmarkt-

zentrum zu beteiligen sind, um die Stärken der 

Buchholzer Einzelhandelsstruktur standort-

übergreifend herausstellen zu können und so 

die Stärkung des gesamten Einzelhandels-

standortes Buchholz zu erreichen.  

Abschließend kann die Bedeutung des Einzel-

handels für die Stadt Buchholz und insbeson-

dere den Bereich der Innenstadt durch ein 

treffendes Zitate von Monika Walther sehr 

knapp aber treffend beschrieben werden: 

„Handel ist nicht alles – aber ohne Handel ist 

alles nichts! Entscheidend ist, welche Stadt wir 

wollen.“ (Walther, 2007, S. 35 f.) Die Politiker 

der Stadt Buchholz haben sich nicht zuletzt 

durch die Ansiedlung der neuen Buchholz-

Galerie für die Stärkung, den Ausbau und die 

Erweiterung des Einzelhandels in der Innen-

stadt entschieden. Dieses Vorgehen muss nun 

ebenfalls in der weiteren Stärkung der traditio-

nellen Einzelhandelslagen zum Ausdruck kom-

men, auch wenn in diesem Bereich das plane-

rische Instrumentarium an seine Grenzen sto-

ßen kann. 
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Interviewpartner  
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Fragenkatalog  

Einzelhandel allgemein 

Wie stellt sich die Lage des innerstädtischen 

Einzelhandels in Mittelzentren aus Ihrer Sicht 

dar?  

Welche Trends lassen sich erkennen? 

 

Buchholzer Einzelhandel  

Wie stellt sich die Lage speziell des Buchhol-

zer Einzelhandels dar? 

Wie schätzen Sie die zukünftige Entwicklung 

des Buchholzer Einzelhandels ein?  

Welche Schwächen/ Defizite weisen der Buch-

holzer Einzelhandel und die Buchholzer Innen-

stadt auf? 

Wie beurteilen sie die Ansiedlung von Obi, 

Famila und Media Markt an einem dezentralen 

Einzelhandelsstandort?  

Welche Auswirkungen des Fachmarkzentrums 

auf den innerstädtischen Einzelhandel lassen 

sich beobachten? 

Treten Kopplungseffekte zwischen diesem 

Fachmarktzentrum und der Innenstadt auf? 

Arbeiten alle Buchholzer Akteure konstruktiv 

und gemeinsam an der Innenstadtentwick-

lung?  

Wie wird sich der Magnetbetrieb Famila SB-

Warenhaus entwickeln? (Modernisierung, Ver-

lagerung, Schließung)  

Wie wird sich der Magnetbetrieb Woolworth 

Warenhaus entwickeln? (Modernisierung, Ver-

lagerung, Schließung)  

Welche Durchschnittsmieten werden in der 

Buchholzer 1a-Lage gezahlt? 

 

 

 

Welcher Einzelhandelsbesatz ist im Neubau 

der Volksbankimmobilie an der Breiten Straße 

vorgesehen?  

 

City-Center  

Wie schätzen Sie den aktuellen Zustand/ das 

zukünftige Potenzial des City Centers ein? 

Wird die Buchholz-Galerie dem City Center 

langfristig schaden, oder einen Nutzen brin-

gen?  

Welche Mieten werden im City-Center gezahlt? 

Sind Investitionen im City-Center geplant? 

(aktuelle „Charme der 1980er“)  

Wie langfristig sind die Mietverträge des City-

Centers ausgelegt? 

Wird es zu Ladenverlagerungen vom City-

Center in die Buchholz-Galerie kommen? 

 

Buchholz-Galerie und Auswirkungen auf den 

Einzelhandel 

Was waren aus ihrer Sicht die entscheidenden 

Schritte im Planungs-/Entscheidungsprozess 

zur Ansiedlung der Buchholz Galerie? 

Sind Ihnen Gegenstimmen bekannt?  

Wie beurteilen sie deren Argumente (z.B. 

Shopping-Center als Konkurrenz zur gewach-

senen Innenstadt, vermehrte Leerstände in 

gewachsenen Einkaufslagen)?  

Wie beurteilen Sie den gewählten Standort der 

neuen Buchholz Galerie? 

Wie beurteilen Sie die Verkaufsfläche der 

Buchholz-Galerie? (unterster Rand eines 

Shopping-Centers, Maximum für Buchholz) 
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Wie beurteilen Sie den Branchenmix der 

Buchholz Galerie (Ergänzung oder reine Kon-

kurrenz zum bestehenden Einzelhandel?  

Welche positiven Auswirkungen werden von 

der Buchholz Galerie ausgehen? (erhöhte 

Besucherfrequenz, Zentralitätserhöhung, neue 

Filialisten, Folgeinvestitionen im Handel) 

Wie werden sich die Lagequalitäten durch die 

Buchholz-Galerie verändern/ verschieben?  

Welche negativen Auswirkungen werden von 

der Buchholz Galerie ausgehen? (Ladenverla-

gerungen in das Center, höhere Uniformität mit 

anderen Städten, sinkende Mieten in Einzel-

handelslagen) 

Werden bisher in Buchholz bestehende Ge-

schäfte ihren Standort in die Buchholz-Galerie 

verlagern?  

Wird es hierdurch zu langfristigen Leerständen 

kommen? 

Welche Mietpreise werden in der neuen Buch-

holz-Galerie angesetzt?  

Kritische Betrachtung: Ist alles dem Oberziel 

untergeordnet, die hohe Kaufkraft der Stadt zu 

binden und ein Abfließen nach Harburg zu 

verhindern? 
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