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1 Vorwort

Die Birgerinnen und Birger in unserer Region wollen und missen jeden
Tag einkaufen — beim Bdacker, in der Apotheke, im Supermarkt.

Gleichzeitig befindet sich die Struktur des Einzelhandels seit einiger Zeit
im Wandel: Verdndertes Einkaufsverhalten und der stetig wachsende
Online-Handel haben massiven Einfluss auf die Attraktivitdt unserer In-
nenstddte und Ortszentren als Einkaufsorte. Zudem bevorzugen Inves-
toren oftmals Flédchen am Stadtrand oder in Gewerbegebieten. Solche
Standorte sind jedoch fUr Menschen ohne Auto nur schlecht erreichbar.

Um unter diesen Rahmenbedingungen die Menschen fldchendeckend
und wohnortnah mit einem vielfdltigen Angebot an Waren und Dienst-
leistungen in allen Teilen der Region zu versorgen, bedarf es einer vo-
rausschauenden Planung. Dabei sind vielfdltige Konzepte und Ideen wie
Online-Lieferservices von Supermdrkten, Nachbarschaftsléden oder
Einzelhandelskonzepte auf kormmunaler Ebene wichtig.

Ebenso eine verantwortungsbewusste Uberdrtliche Koordination und
Kooperation zwischen den Stadten und Gemeinden. Ziel muss es sein,
die Innenstddte und ortlichen Zentren zu revitalisieren und zu stdrken.

Welche Aufgabe hat der Regionalverband?

Der Regionalverband steuert nur den Uberortlich bedeutsamen Einzel-
handel. Dies sind Betriebe ab einer Gréof3e von 800 gm Verkaufsfldche.
Unser Anliegen ist es, einen einheitlichen und verbindlichen Rahmen fur
die Einzelhandelsentwicklung kormmunal Ubergreifend zu gestalten. Es
geht nicht darum, in den Wettbewerb einzugreifen.

Das REHK besteht aus einem Analyseteil mit einer Auswertung der er-
hobenen Einzelhandelsdaten und einem Konzeptteil. Es ist ein zukunfts-
weisendes Instrument, um nachgelagerte Verfahren zu beschleunigen,
Planungssicherheit sowie Transparenz fur Einzelhandel, Investoren, Po-
litik und Verwaltung zu gewdhrleisten.

Damit kénnen wir Konflikte im Vorfeld neuer Ansiedlungen vermeiden.
Gleichzeitig sollen Akteure frihzeitig in Planungs- und Abstimmungs-
prozesse eingebunden werden. Das spiegelt sich auch im gesamten Pro-
zess wider. Ein Arbeitskreis aus Verbandsgliedern, den beiden Industrie-
und Handelskammern, dem Handelsverband Harz-Heide und der Obe-
ren Landesplanungsbehdrde hat diesen Prozess kontinuierlich begleitet.
Mit den Kommunen haben wir die Versorgungskerne einvernehmlich ab-
gestimmt.

Das REHK greift das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen,
die Arbeitshilfe Einzelhandel des Landes sowie die BeschlUsse der Ver-
bandsversammlung des Regionalverbandes und das bestehende REHK
auf.
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Welchen Mehrwert haben die Kommunen?

Im Verbandsgebiet wurden insgesamt rund 5.800 Betriebe mit einer Ge-
samtverkaufsfldche von rd. 2,0 Mio. m2 erfasst — vom Kiosk bis zum M6-
belmarkt — und in einer GIS-basierten Einzelhandelsdatenbank zusam-
mengefasst. Dieses Analyse- und Planungswerkzeug bietet der Regio-
nalverband kostenlos allen Kommunen an. Sie kdnnen es fir die Erstel-
lung und Fortschreibung kormnmunaler Einzelhandelskonzepte, aber auch
fUr Vertraglichkeitsgutachten fir Neuansiedlungen nutzen. Damit ver-
meiden wir doppelte Erhebungen, reduzieren Kosten und die Kommunen
erhalten aktuelle Daten zur Bewertung der Einzelhandelssituationen vor
Ort.

Wir danken allen Beteiligten fir die konstruktive Prozessbegleitung und
die sich daraus ergebenden wichtigen und zahlreichen Impulse fir un-
sere Arbeit und das heute vorliegende Ergebnis.

VH Sone. S el 70/ —

Detlef Tanke Manvuela Hahn
Verbandsvorsitzender Erste Verbandsrdtin
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EinfUhrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Den betriebs-
wirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen raumordnerische und stddtebau-
liche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumli-
cher Ebenen und aufgrund politischer BeschlUsse gegenUber, die mit den Vorstel-
lungen der Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.
Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen der Politik und Verwal-
tung in vielen Kommunen als aktuelle, den rechtlichen Grundlagen angepasste,
fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis. Diese bildet
weiterhin entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen die
Grundlage der rdumlichen Steuerung des Einzelhandels und ist zudem als Pla-
nungsgrundlage fir Einzelhdndler, Investoren und EigentUmer anzusehen.

Die Nachfrageverflechtungen des Einzelhandels haben sich in der Vergangenheit
jedoch ausgeweitet, Uber die rdumliche Steuerung in den Kommunen hinaus ge-
winnt die interkommunale und regionale Abstimmung der Einzelhandelsentwick-
lung an Gewicht, um die stddtebaulich-funktionalen Zentren der Region als
Schwerpunkt eines differenzierten Versorgungsnetzes weiterzuentwickeln und die
Grundversorgung in den Stddten und Stadtteilen der kreisfreien Stadte und vor
allem im landlichen Raum dauerhaft zu stdrken.

Diese Ausgangslage ist auch im GroBraum Braunschweig zu beobachten. Der Re-
gionalverband GroBraum Braunschweig aktualisiert deshalb sein in der Handha-
bung erprobtes und bewdhrtes Regionales Einzelhandelskonzept aus dem Jahre
2010.

Mit der zwischen Mai und November 2017 durchgefUhrten regionalen Einzelhan-
delserhebung und der Fortschreibung/Neuentwicklung konzeptioneller Bausteine
erhalt der Regionalverband umfangreiche Entscheidungshilfen und Umsetzungs-
instrumente, insbesondere

= zur Fortschreibung und Aktualisierung einer regionalen Datenbasis (Einzel-
handelskataster),

= zur Fortschreibung der einzelhandelsspezifischen Leitlinien und deren Ein-
ordnung in den regionalen Kontext,

= zu regional angepassten Konkretisierungen der Ziele der Landesplanung
(bspw. zu der Abgrenzung der Kongruenzrdume fUr den periodischen und
aperiodischen Bedarf, der Uberprifung und Fortschreibung der regionalen
Sortimentsliste sowie der Abgrenzung der regionalen Versorgungskerne),

= auBerdem werden Instrumente zur informellen, regionalen Abstimmung
von Planvorhaben aktualisiert (bspw. Mitteilungsbogen von Einzelhandels-
groBvorhaben sowie Aktualisierung von Verkaufsflachen-Schwellenwerte
als Anhaltswerte fir die regionale Relevanz eines Einzelhandelsvorhabens).

Das Ziel der regionalen Grundlagenerfassung und Fortschreibung der konzeptio-
nellen Bausteine des Regionalen Einzelhandelskonzeptes besteht darin, der Region
eine aktualisierte, den aktuellen rechtlichen Grundlagen angepasste, fachlich fun-
dierte und empirisch abgesicherte Datenbasis zur regionalen Abstimmung und zur
weiteren Verwendung in kommunalen Einzelhandelskonzepten zur Verfigung zu
stellen. Dabei soll die sich stetig fortentwickelnde Rechtsprechung zu (Regionalen)
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Einzelhandelsaspekten in Stadtentwicklung und Bauleitplanung bericksichtigt
werden. Konsequente Anwendung finden ferner die Vorgaben des Landesraum-
ordnungsprogramms 2017.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kUnftige
Regionalentwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten
Empfehlungen nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und dem Re-
gionalverband GroBraum Braunschweig abgestimmt, sondern in einem breit be-
setzten begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese Weise wurde im Erarbei-
tungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung ein-

flieBen.

STADTHANDEL
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Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Erarbeitung der konzeptionellen Bau-
steine des Regionalen Einzelhandelskonzepts zugrunde liegen, beantworten zu
kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte erforderlich.
In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbau-
steine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatistische empirische Er-
hebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des Regionalen Einzel-
handelskonzeptes die nachfolgend benannten empirische Bausteine zugrunde ge-
legt und aufeinander abgestimmt.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Mit Blick auf die spdtere bauplanungsrechtliche Verwendung der Bestandsdaten
in den Kommunen, Landkreisen sowie durch den Regionalverband GroBraum
Braunschweig und der Konsistenz der Datengrundlagen zu den vorangegangenen
turnusmdaBigen Erfassungen wurde eine flachendeckende Erhebung sdmtlicher
Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Braunschweig sowie in den Landkreisen Gif-
horn, Goslar, Helmstedt und WolfenbUttel (auBer Stadt Wolfenbittel) flachende-
ckend durch Stadt + Handel durchgefihrt (Erhebungszeitraum: Mai bis November
2017).

FUr die weiteren Gebiete des GroBraums Braunschweig konnte auf Einzelhandels-
bestandsdaten zurickgegriffen werden, die teilweise im Rahmen des Konsenspro-
jektes Erweiterter Wirtschaftsraum Hannover (Landkreis Peine) oder fur die Er-
stellung von kommunalen Einzelhandelskonzepten erhoben wurden (vgl. Tabelle

n.

Es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels fiUr den Grof3-
raum Braunschweig vor.

Wegen der grundsdatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Backer), Tankstellenshops sowie Ki-
oske erfasst worden. DarUber hinaus wurden Ladenleerstdnde - soweit eine vor-
herige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war
- als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Implikati-
onen erhoben.

Die Einzelhandelserfassung erfolgte prinzipiell mittels einer Stichtagserhebung,
wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Einzelhandelsbetriebe im
engeren Sinne erfasst wurden.

" Im Folgenden als ,Erhebungsgebiet"” bezeichnet.

STADTHANDEL
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Stadt/Landkreis Erhebungszeitraum Anbieter

Stadt Braunschweig Mai bis November 2017 Stadt + Handel
Stadt Salzgitter Frohjahr 2017 GMA

Stadt Wolfsburg August 2015 BBE MUnster
Stadt Wolfenbittel Januar 2016 Stadt + Handel
Landkreis Gifhorn Mai bis November 2017 Stadt + Handel
Landkreis Goslar Mai bis November 2017 Stadt + Handel
Landkreis Helmstedt Mai bis November 2017 Stadt + Handel
I(_SSS::ZEGVC\{/:\';\?;}?:;Ezlttel) Mai bis November 2017 Stadt + Handel
Landkreis Peine Juni 2016 Stadt + Handel

Tabelle 1: Ubersicht iiber die im Rahmen des REHK verwendeten Einzelhandelsbestandsdaten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefihrten Erhe-
bung wurden neben der Lage und sonstiger Kriterien der Betriebe zwei weitere
zentrale MessgréBen erfasst. Zum einen wurden die Verkaufsfldchen der einzel-
nen Anbieter aufgenommen. Zum anderen fand eine differenzierte Aufschlisse-
lung der Warensortimente statt, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse so-
wohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kdnnen, was
mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente erst eine hinrei-
chend konkrete Steuerung des Einzelhandels ermdoglicht.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
stdndige Vermessung der Verkaufsfldche oder die persénliche Befragung des Per-
sonals bzw. des Inhabers/ GeschaftsfUhrers in Betracht gezogen worden. Die ak-
tuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsge-
richts vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente An-
wendung. Persénlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsatzlich auch aufihre
Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schdtzung von Verkaufsfla-
chen fand nur im Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsver-
suche zu einem Ladengeschdft eine Messung oder Befragung nicht moglich war
(z. B. bei Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde im Erhebungsgebiet die Gesamtver-
kaufsflache differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsfldche aufge-
nommen. In Anlehnung an die bundesverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur
Definition der Verkaufsflache und der bauplanungsrechtlichen Implikation der
VerkaufsflachengréBBe im Genehmigungsverfahren (z. B. verankert in der Gro3fla-
chigkeitsschwelle) wurde die AuBenverkaufsfldche vollumfdnglich erfasst? und
erst nachgelagert bei Umsatzschdtzungen gewichtet.

2 Eine Gewichtung der AuBenverkaufsfldche sowie der Kalthalle erfolgte im Sinne der Rechtsprechung erst bei

der Umsatzmodellierung. Dabei fanden die seitens des Branchenverbandes BHB (Handelsverband Heimwer-
ken, Bauen und Garten e.V.) empfohlenen Gewichtungsfaktoren zur Umsatzermittlung fur groBflachige DIY-

STADTHANDEL
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Die erst ex post erfolgte Gewichtung begrindet sich insbesondere darin, dass der
rechtlich korrekte und einheitliche Umgang mit AuBenverkaufsflachen letztlich
auch fir die Dimensionierung von Randsortimenten relevant ist, die sich in der Re-
gel als Anteil (bspw. 10 %) der Gesamtverkaufsfldche bemessen. Hierbei ergibt
sich ein methodischer Unterschied zur regionalen Bestandserhebungen 2009, wel-
che die AuBenverkaufsfldche bereits bei der Erhebung mit einem Reduktionsfaktor
versehen (0,33 fUr AuBenverkaufsflache und 0,5 bei Kalthallen und Uberdachten
Freiflachen) haben. Im Sinne der Vergleichbarkeit und der Darstellung von Zeitrei-
henentwicklungen zu dem Vorgdngerbericht des Regionalen Einzelhandelskon-
zepts wurde diese gewichtete Verkaufsfldche - trotz ihrer nicht gegebenen Kon-
gruenz zur Rechtsprechung des BVerwG — im Rahmen der Angebotsanalyse im
Einzelfall ergdnzend ausgewiesen und auch entsprechend als ,gewichtete Ver-
kaufsfldche"” kenntlich gemacht. FUr eine Bewertung der tatsdchlichen Angebots-
situation und insbesondere bei Auswertungen von genehmigungsrechtlicher Rele-
vanz, ist dabei jedoch stets die ungewichtete Verkaufsflache (im Bericht verkir-
zend als Verkaufsfldche bezeichnet) der Bestandserfassung 2017 heranzuziehen.

Zur Ableitung von Abgrenzungsvorschldgen fir die regional relevanten Versor-
gungskerne (vgl. Anhang) wurden darUber hinaus in den diesbeziglich relevanten
Standorten im Erhebungsgebiet auch sdmtliche Ladenleerstdnde und zentrener-
gdnzende Funktionen in Erdgeschosslage erfasst.

Auswertung sekunddrstatistischer Datengrundlagen

Im Rahmen der Analyse der Nachfragesituation sowie im Rahmen der Erarbeitung
der konzeptionellen Bausteine der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandels-
konzeptes kamen u. a. die nachfolgend benannten sekunddrstatistischen Quellen
zur Anwendung (vgl. Tabelle 2):

Fachmarkte Anwendung (Kalthalle/Baustoff Drive-In: 50 % der Flachenleistung; nicht Uberdachte Freifléache:
25 % der Flachenleistung).

STADTHANDEL
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Zeit-

Datengrundlage raum Inhalt
Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf
Kaufkraftzahlen IFH Basis branchen- und betriebsiUblicher Kennwerte der
Retail Consultants 2017 Fachliteratur und aus Unternehmensversoffentlichungen
GmbH (u. a. EHI Handel aktuell, Factbook Einzelhandel, lau-
fende Auswertung der LM-Zeitung)
Bevolkerungszahlen
des Landesamtes fur Bevolkerungszahlen zur Ermittlung des Kaufkraftpoten-
o 31.12.2016 .
Statistik Niedersach- zials
sen
Pendlerzahlen der
Arbeitsagentur fir Ein- und Auspendlerzahlen der Landkreise, Stadte und
Arbeit, Pendleratlas 2016/2009 Gemeinden, Verflechtungsbeziehungen insbesondere
des Landes Sachsen- auch Uber die Landesgrenze hinaus
Anhalt?
Tourismuszahlen des - . ..
Landesamtes for Darstellung der Ubernachtungszahlen in den Stadten
2016 und Gemeinden des Regionalverbandes, Indikator fUr die

Statistik Niedersach-
sen

Hoéhe der KaufkraftzuflUsse durch Touristen

Tabelle 2: Ubersicht Gber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine, sekundérstatistischen Quellen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprdchen zwischen dem erstellenden Pla-
nungs- und Gutachterbliro und dem Regionalverband GroBraum Braunschweig
wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wdhrend der Erstellungsphase des Re-
gionalen Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter
Akteure hat gewdhrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Konzept
einflossen und sdmtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium
diskutiert wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis fUnf Mal. Vertre-
ter folgender Institutionen wurden zur Teilnahme durch den Regionalverband ein-

geladen:

= Regionalverband GrofBraum Braunschweig

= kreisfreie Stadte und Landkreise

= |ndustrie- und Handelskammer Braunschweig

= |Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg

= Handelsverbandes Harz-Heide

=  Amt fir regionale Landesentwicklung Braunschweig

3 vgl. Universitat Greifswald (2009): Die arbeitsrdumlichen Beziehungen der Zentren des Landes Sachsen-An-
halt. Pendleratlas. FUr: Ministerium fUr Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt. Greifs-

wald.
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Analyse der angebots- und
nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen im
GrofBraum Braunschweig

Die Analyse der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im Kon-
text der vorliegenden Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes be-
steht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung der wichtigen Angebotsda-
ten, sowie deren rdaumlicher Verteilung und andererseits aus der flankierenden
Analyse der bedeutendsten Nachfrageparameter. EinfGhrend werden zundchst
die allgemeinen Trends im Einzelhandelssektor mit besonderem Fokus auf den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel und die diesbeziglichen Entwicklungs-
trends erortert.

4.1 TRENDS IM HANDEL

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels im GroB3raum Braun-
schweig analysiert wird, werden als Grundlage der Analyse die wichtigsten Trends
der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung dargestellt. Dabei handelt es sich
um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer rdumlichen
und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahr-
zehnten einem fortwdhrenden, dynamischen Verdnderungsprozess. Maf3geblich
sind dabei Verdanderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfra-
geseite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

411 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Verdnderungen auf der Angebotsseite des Einzel-
handels gefUhrt haben, sind ein voranschreitender Wandel der Betriebsformen
und Handelsformate, der Unternehmens- und Umsatzkonzentration sowie der
Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklungen.

= Wandel der Betriebsformen und rickldufige Betriebszahlen: Die Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten ricklau-
fig. Neben dem absoluten Rickgang der Betriebszahlen ist auch eine Ver-
schiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels
zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und
einer zunehmenden Discountorientierung sprechen. Im Rahmen der
Standortprdferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer
Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Standorte
einher. Daneben liegen die Innenstddte (insb. A-Lagen) im Fokus der Ex-
pansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte (sowie Innen-
stadt-B-Lagen) sind fur den filialisierten Einzelhandel hingegen deutlich
weniger stark von Interesse*.

4

vgl. EHI Retail Institute, Hahn Gruppe; Whitepaper: Expansionstrends 20715.
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* Wandel der Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungs-
gewinn meist groBfldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeu-
tung, wie z. B. Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmark-
zentren, verlieren andere Handelsformate (z. B. Warenhduser) u. a. auf-
grund ihrer undifferenzierten Zielgruppenansprache und der Einkommens-
und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Ein-
drucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen SchlieBun-
gen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Karstadt). Moderne Handelsformate
weisen in vielen Fdllen ein hohes MaB an Spezialisierung (z. B. Bio-Super-
markte, Mode-Geschdfte fir spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das
kundenseitige Bedirfnis nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und mul-
tisensorischer Erfahrung sich zu eigen gemacht. Insbesondere Shopping-
Center investieren verstdrkt in Branchenmix, Verweilqualitdt und Nut-
zungsvielfalt jenseits des Einzelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie
entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten und vermarkten sich als
,Ort der Uberraschung”. Die Aufgabe von Innenstddten wird es zukinftig
sein, einen fUr Besucher attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastrono-
mie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

= Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Heute wird der Einzelhandel
von nationalen und internationalen Konzernen geprdgt. Insbesondere die
A-Lagen von gréBeren Innenstddten werden durch einen hohen Grad an
Filialisierung gekennzeichnet. Die Konzentrationstendenzen betreffen in
besonderem MafBe den Lebensmitteleinzelhandel, in dem die fUnf gréBten
Unternehmen der Branche einen Bruttoumsatz von rd. 122 Mrd. Euro er-
wirtschaften.® Durch den Unternehmenskonzentrationsprozess werden die
Ausdinnung des Versorgungsnetzes und das Wachstum nicht-integrierter
Standorte verstdrkt. Auch abseits des Lebensmitteleinzelhandels lassen
sich Konzentrationsprozesse feststellen — insbesondere bei SB-Waren-
haus-Unternehmen (z. B. Real, Kaufland), Drogeriemdrkten (insb. DM,
Rossmann), Buchhdusern (z. B. Thalia, Hugendubel), Textil-Kaufhdusern (u.
a.H& M, P& C, C & A, SinnLeffers), Unterhaltungselektronik-Markten
(insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport,
SportScheck, Decathlon).

* Verkaufsfldchen- und Umsatzentwicklung: Die Verkaufsflache hat in
Deutschland in den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuan-
siedelungen stark zugenommen. Bereits heute entfallen auf jeden Bundes-
bUrger rd. 1,51 m? Verkaufsfldache.¢ Durch den beschriebenen Rickgang der
absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebe herrschen immer mehr gro3fla-
chige Betriebe vor. Die gleichzeitige Stagnation der Umsdtze im Einzelhan-
del hat bis 2013 zu einer weitgehenden Stagnation der durchschnittlichen
Flachenproduktivitat, d. h. dem Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsfld-

5 vgl. Hahn Gruppe 2013.
¢ vgl. EHI 2012.
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che, gefihrt (vgl. Abbildung 1). Lediglich in einzelnen Einzelhandelsbran-
chen wie bspw. dem Lebensmitteleinzelhandel sind seitdem wieder stei-
gende Flachenproduktivitdten zu beobachten.

Abbildung 1: Entwicklungsindex der Fldchenproduktivitdten von 2000 bis 2016
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach Hahn Gruppe 2000 bis 2016.

Seit 2007 ist jedoch zunehmend eine Abschwdchung des Verkaufsfldchen-
wachstums bzw. eine Stagnation zu erkennen. Die GrUnde hierfir liegen
U. d. in dem sukzessive gesdttigten Marktniveau und den daraus resultie-
renden Insolvenzen prdgender Einzelhandelskonzerne wie Schlecker, Prak-
tiker, Strauss-Innovation, etc.. Expansive Einzelhandelssegmente sind ak-
tuell insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel sowie Fachmarktzentren.

= Online-Handel: Die Bedeutung des Online-Handels in Deutschland ist im
Verlauf der letzten Jahre spUrbar angewachsen und stellt heute eine be-
sondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel dar. So konnte
das Onlinegeschdft in der ndheren Vergangenheit stetig steigende Um-
sdtze verzeichnen, wie es Abbildung 2 verdeutlicht.
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inMrd. €

500

450

400

350

300

250

200

150
4,2
32 3,6

100 2,8

16

14

12

10

2,4

18

11

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017*

396 J I 5

o

©5
19 [l 138 [l 156 | 180

7 7 8'1 8,4
708"
56
239 [l 203 |l 312 W 347 i

Umsatz in Mrd. € Umsatzanteil in % Umsatz E-Commerce in Mrd. €

Abbildung 2: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz (Brutto/im engeren Sinne) in Deutschland in den Jahren
2000 bis 2016 mit Prognose fiur 2017
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHI Retail Institute 2016 (handelsdaten.de).

Derzeit umfasst der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 48,8 Mrd. Euro
(rd. 9,9 % des Gesamtumsatzes). Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortge-
schrieben werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell
vorliegende Prognosen gehen jedoch davon aus, dass der Anteil des E-Commerce
am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.
Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Waren-
gruppen grof3e Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Waren-
gruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die
Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits
heute signifikante Marktanteile i. H. v. 21 % bzw. 26 %7 und mehr auf. In anderen
(insbesondere kurzfristigen) Warengruppen des tdglichen Bedarfs (u. a. Nah-
rungs- und Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung der Online-Einkdufe hinge-
gen auf einem deutlich niedrigeren Niveau (2016: 0,8 %) und wird zukinftig maf3-
geblich vom Markteintritt entsprechender Akteure abhdngen (siehe dazu auch
nachfolgenden Fokus-Abschnitt). Auch der Online-Handel hat dabei die Service-
und Erlebnisorientierung der Verbraucher erkannt und versucht in den letzten
.stationdren Tugenden" Beratung, Service und Erlebnis mittels telefonischer Stil-
beratung (z. B. Outfittery), Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und
stationdren Showrooms in GroBstddten (z. B. Zalando) zu punkten.

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbraucherverhal-
ten determinieren sich dabei grundsdtzlich wechselseitig, weswegen eine klare
Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt” nicht immer zweifelsfrei
moglich und sinnvoll ist.

7 Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der jeweiligen Warengruppe. vgl. IfH 2013; HDE 2017.
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Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so ldsst sich deutschlandweit ein Rickgangi. H. v. 14 %
attestieren (vgl. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebstypen
(BRD)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHI Retail Institute 2017.

Differenziert man die Gesamtwerte nach den jeweiligen Betriebstypen, sind je-
doch deutliche Entwicklungsunterschiede zu erkennen. Signifikante Steigerungen
der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich ins-
besondere fiUr die Lebensmittelsupermdarkte. Gerade diese Warengruppe profi-
tiert maBgeblich von der zunehmenden Verbreitung gesundheits- und nachhaltig-
keitsorientierter Lebensstile. Verdeutlicht wird dieser Trend durch den deutsch-
landweiten Ausbau des Filialnetzes um 1.340 Standorte (+ 14 %). Darin enthalten
ist auch ein deutlicher Ausbau des Filialnetzes von Bio-Supermdrkten. Ein analo-
ges Bild ergibt sich fUr die groBen Supermarkte/Verbrauchermarkte (> 2.500 m?
G-VKF), welche sogar ein Wachstum um 27 % verzeichnen konnten (+ 214
Markte).

Im Gegensatz dazu befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter,
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren, gegenwdrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Von 1975 bis ins Jahr 2006
verzehnfachte sich die Anzahl der Verkaufsstellen in Deutschland. AnschlieBend
kam es zu einer deutlich verlangsamten Entwicklung (zwischen 2006 und 2011:
+ 8 %), die inzwischen partiell in eine degressive Entwicklung umgeschlagen ist
(zwischen 2006 und 2011 bundesweit: - 2 %). Diese Entwicklung ist dabei jedoch
mafBgeblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes der Marktteilnehmer infolge
eines Trading-Up-Prozesses und Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUh-
ren und vollzieht sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig
steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen der Betriebsform.
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Das Gros der Rickgdnge betrifft die kleinen Lebensmittelgeschdfte, deren Anzahl
sich binnen der letzten zehn Jahre bundesweit halbiert hat. Nahmen diese Be-
triebe noch im Jahre 2006 qua Anzahl die bedeutendste Stellung unter den Ange-
botsformen im Lebensmitteleinzelhandel ein, so ist ihr gegenwadrtiger Anteil mit
23 % doch inzwischen deutlich hinter demjenigen der Lebensmitteldiscounter
(43 %) und der Supermarkte (29 %) zurUckgefallen. Mit Blick auf die Nachfolge-
problematik und das unginstige Marktumfeld werden diese Entwicklungen auch
perspektivisch anhalten. Ferner ist seit Mitte der 2000er Jahre auch bei den SB-
Warenhdusern eine Sattigungsgrenze erreicht, die in den vergangenen Jahren so-
wohl in Bezug auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die Umsatzkennwerte und
Verkaufsflachen ricklaufige Entwicklungen zu verzeichnen hatten.

Verkaufsfldchen- und Umsatzentwicklungen: Parallel zu der sinkenden Anzahl von
Verkaufsstdtten im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel ist eine Zu-
nahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten (vgl. Abbildung 4). Dieses Fla-
chenwachstum war in den letzten Jahrzehnten insbesondere in Fachmarktstan-
dorten auszumachen und ergibt sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilneh-
mer an den demografischen Wandel (Verbreiterung der Gangbereiche Reduktion
der Regalhdhen), den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden An-
gebotsbreite und -tiefe infolge der aktuellen Konsumtrends (wachsende Ange-
botsvielfalt und Bedeutung von Frischware, Bio- und Convenience-Produkten, Sin-
glepackungen). Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden
Filialzahlen eine stagnierende bzw. moderat steigende Verkaufsfldche zu ver-
zeichnen. Dies ist dabei Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des
Betriebstypus, welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Be-
standsstandorten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten
(1.200-1.500 m? VKF) erkennen l&sst und mit einer Uberprifung/Straffung des
Standortnetzes durch die Marktteilnehmer einhergeht.
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Abbildung 4: Gesamtverkaufsfldche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHI Retail Institute 2017.
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Das anhaltende Verkaufsflachenwachstum ldsst sich exemplarisch am Beispiel
des Lebensmitteleinzelhandels nachvollziehen. Lag die durchschnittliche Ver-
kaufsfldche eines Lebensmitteldiscounters 2001 noch bei 525 m? und diejenige ei-
nes Supermarktes bei 1.114 m?, so sind zwischenzeitlich durchschnittliche Markt-
gréBen von 720 m? (LM-Discounter, 2011) bzw. 1.290 m? (Supermarkt, 2009) er-
reicht.2 FUr beide Betriebsformen wird in Abhdngigkeit von der konkreten Lage
aktuell von einer Mindestbetriebsgréf3e von 800 m? bzw. 1.200 m? VKF bei Neuan-
siedlungen ausgegangen.?

Als Reaktion auf zundchst sinkende Marktanteile und auf die gewandelte Verbrau-
chernachfrage sind auch im Segment der Supermdarkte deutliche Umstrukturie-
rungen erkennbar. Diese zeigen sich insbesondere in einer differierenden Sorti-
mentsausrichtung (Frischesegment, Auswahl an Eigenmarken; Convenience Aus-
richtung, Gastronomie) und einer attraktiven, zumeist groBzigigeren Ladenge-
staltung, welche auch mit einer wachsenden VerkaufsflachengréBe je Betriebsein-
heit einhergeht (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Spanne der Verkaufsfldchen nach Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG (2016) Der Mieter im Fokus. Handelsimmobilien neu denken.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdtzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Markte nach sich zog.™® So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwartig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber entfal-
len"

8 vgl. EHI 2013.

°  vgl. BMVBS 2013.

©  vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
" vgl. BMVBS (2013): Nahversorgung in l&dndlichen RGumen.
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Auch der Drogeriewareneinzelhandel weist hohe Unternehmens- und Umsatzkon-
zentrationen auf. Als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen und damit einher-
gehend starken Rickgdngen der Drogeriemarkte (vgl. Abbildung 6) Idsst sich ak-
tuell ein lebhaftes Expansionsgeschehen der verbliebenen Marktteilnehmer be-
obachten, welches sich jedoch im besonderen MaBBe auf rentable Standorte mit
einer hohen Mantelbevélkerung im Einzugsbereich der Mdarkte (insbesondere in
den Mittel- und Oberzentren) fokussiert. So liegt die zur Wirtschaftlichkeit erfor-
derliche Einwohnerzahl je nach anstehendem Kaufkraftniveau fur einen markt-
addquaten Drogeriewarenfachmarkt bei 10.000-15.000, teilweise 20.000 Ein-
wohner.
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Abbildung 6: Entwicklung der Anzahl der Drogeriemdrkte in Deutschland 2006-2016
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHI Retail Institute 2017.

Standortentwicklung: Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus
dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis,
Sortimentsauswahl und Kopplungsmdaglichkeiten. Entscheidende Standortkrite-
rien fUr eine Neuansiedlung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind ne-
ben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten
(innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungsent-
wicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes).

Mit dem Dimensionssprung der Mdarkte sind auch die Expansionsziele hinsichtlich
der Mindesteinwohnerzahl im Einzugsbereich eines Betriebes des Lebensmittel-
bzw. Drogeriewarensegmentes gestiegen (vgl. Tabelle 3). Im Bereich Lebensmittel
lag diese im Jahre 2000 noch bei rd. 3.500 Einwohnern, wdhrend heute Ublicher-
weise mindestens 5.000 Einwohner bendétigt werden, um beispielsweise die wirt-
schaftliche Tragfdhigkeit eines Discounters unter Wettbewerbsbedingungen ge-
wdhrleisten zu kdnnen. Damit einhergehend steigen auch die Anforderungen an
die Anzahl der Parkplatze und die GroBe des Grundstucks.
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Kriterium [—&Eﬁf)u;-

Einwohnerzahlen im Einzugsge- . min. 5.000 Kernort
T, min- 3500 min. 15.000 Einzugsgebiet
GrundstUcksgroBen ab 4.500 m? ab 2.000 m?

1 2
vetkaufafoche 2001200 murbenen Gebiet 08 600
Kundenparkplatze min. 60 im Standard min. 100
........................................................................... T
Sonstige Kriterien Wohnortsnah, gute Sichtbarkeit kehrstechnischer Erreichbarkeit und Sicht-

barkeit
Gute Anlieferungsmaoglichkeiten

Tabelle 3: Expansionsanforderungen ausgewdhlter Lebensmitteldiscounter
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Expansionsbroschire Netto Markendiscount™ und Angabe Lidl Expansion®.

Insbesondere in ldndlichen Rdumen ist dabei die Tendenz zu zumeist autokun-
denorientierten Standortgemeinschaften in Form von Fachmarktagglomeratio-
nen von Einzelhandelsanbietern mit Hauptsortimenten im erweiterten Grundbe-
darf gegeben (ldealkombination Lebensmittelmdrkte und Drogeriefachmarkt;
Konzessiondre und Textil/Schuh-Fachmarkt). In Kombination mit der Entdichtung
des Marktnetzes und der Entwicklung immer gréBerer Betriebseinheiten wird
Nahversorgung demnach im zunehmenden MaBe Uberdrtlich bedeutsam und auch
regionalplanerisch relevant. DiesbezUglich ist das Handlungserfordernis kommu-
naler und regionaler Einzelhandelssteuerung zur Umsetzung der Ziele der Raum-
ordnung klar erkennbar.

Distanzhandel im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Neben dem klassi-
schen stationdren Einzelhandel gewinnt auch der Online Handel (E-Commerce
bzw. M-Commerce) zunehmend an Bedeutung. Im Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels sowie der Drogeriewaren vollzieht sich der Online-Handel bislang noch
in einem vergleichsweise geringen Maf3e, was insbesondere auf die diffizile Trans-
portlogistik (KUhlkette), die erhdhte Discountorientierung der Verbraucher™ und
die bislang noch nicht in einem ausreichenden MafBe erfolgreich umgesetzten Kon-
zepte des Mobile-Commerce (z. B. per Smartphone bzw. Applikation) bzw. von
Abholstationen zurUckzufUhren ist. Insbesondere in den Metropolen sind aufgrund
der Ballungsvorteile in den vergangenen Jahren erfolgversprechende Modelle zur
Online-Lieferung von Lebensmitteln umgesetzt worden, die sich einer schnell
wachsenden Beliebtheit erfreuen.

4.1.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Verdnderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Ver-
dnderungen auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die derzeit
beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind dabei lediglich Vorboten der
zukUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen

™ Netto Markendiscount: Gehen Sie mit uns auf Expansions-Kurs. Ihr qualifizierter Nahversorger.

B vgl. https://www.lidl-immobilien.de/Wir-Suchen.

™ Welche ein Durchreichen der zusétzlichen Transport- und Logistikkosten auf den Verbraucher nahezu unmég-
lich macht.
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Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu
bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen.

Gesellschaftlicher Wandel: Der gesellschaftliche Wandel wird insbesondere durch
die Individualisierung geprdgt, die sowohl einen grundlegenden Wertewandel be-
wirkt, als auch ein Einflussfaktor im demografischen Wandel (s. u.) ist. Der Drang
nach Selbstverwirklichung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fUhren
zu vielfdltigeren Ansprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innen-
stadtbesucher von morgen bewegen sich dabei in héchst hybriden Lebens- und
Konsumwelten und haben ein tiefes BedUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite
sowie Authentizitdt und lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Raumentwicklung: Damit einher geht eine zunehmende ,Kraft des Ortes"”, welche
uU. d. ein Grund fir die Debatte um Schwarmstddte und Reurbanisierungstenden-
zen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings,
dass in einer zunehmend digitalen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Veranke-
rung oder ,RUckbettung” in einen physischen Kontext entsteht und sich u. a. in
der Innenstadt als stadtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesell-
schaft manifestiert.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhan-
del werden bereits in Kapitel 4.4.1 thematisiert. Allerdings erstreckt sich die Digi-
talisierung auf weitere Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastrukturinves-
titionen auf dem Weg zur ,Smart City" bis zum sinkenden BedUrfnis nach physi-
schem Besitz (und damit zu anderen Konsumverhaltensmustern) in der Share
Economy.

Bevélkerungsrickgang: FUr Deutschland hat das Statistische Bundesamt eine
deutliche Abnahme der Gesamtbevdélkerung prognostiziert, wobei mit erheblichen
regionalen Unterschieden in der Bevolkerungsentwicklung zu rechnen ist. Gleich-
zeitig stieg die Anzahl der Privathaushalte seit 1965 stetig an, wobei sich die durch-
schnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduzierte. Laut Mikrozensus des Sta-
tistischen Bundesamtes bildeten die Single-Haushalte im Jahre 2015 mit einem
Wert von 41,4 % den gréBten Teil der privaten Haushalte.™

Alterung der Bevdlkerung: Im Zuge des demografischen Wandels wird die Bevol-
kerung in Deutschland weniger und durchschnittlich dlter. Zudem nimmt innerhalb
der Gruppe der Uber 65-Jdhrigen der Anteil der Hochbetagten zu. Relevant ist
diese Entwicklung vor allem fir die értliche Nahversorgungsstruktur, da die Nah-
raumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeutung gewinnt,
wenn mit dem Alter die (Auto-)Mobilitat eingeschrdnkt wird. Der Handel selbst
reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit bestimmten Betriebs-
formaten und Serviceleistungen fir Senioren (u. a. Bringdienste).

Diese soziodemografischen Entwicklungen sowie das damit verbundene rickldu-
fige Marktpotenzial Uberlagern sich mit umfassenden Konzentrationsprozessen
insbesondere im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel und fiGhren in der

> vgl. Dieter Lapple (2003): Thesen zur Renaissance der Stadt in der Wissensgesellschaft. In: Jahrbuch StadtRe-
gion 2003, S. 61-77.
®  vgl. Website Statistisches Bundesamt (Destatis) 2017: Privathaushalte: Deutschland, Jahre, HaushaltsgréBe.
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Folge zu einer AusdUnnung des Filialnetzes und somit letztlich zu Idngeren Wegen
fUr den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBlaufige) addquate Versorgung mit Le-
bensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbesondere im landli-
cheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo hdaufig nicht mehr
gesichert, wie auch die Ergebnisse der nachfolgend dargestellten Untersuchung
des ThiUnen-Instituts fUr Landliche RGume zur Erreichbarkeit von strukturpragen-
den Lebensmittelmarkten in Deutschland nahelegt (vgl. Abbildung 7). Jedoch er-
geben sich auch in Kernstddten durchschnittliche Entfernungen von etwa
1.500 m2-2.000 m?, wodurch eine fuBldufige Erreichbarkeit nicht Uberall verfig-
bar ist.

Kernstdadte in Agglomerationsrdumen
Hochverdichtete Kreise in Agglomerationsrdumen
Verdichtete Kreise in Agglomerationsrdumen
Landliche Kreise in Agglomerationsrdumen
Kernstdadte in verstadterten RGumen

Verdichtete Kreise in verstddterterten RGumen
Landliche Kreise in verstadterterten Rdumen
Landliche Kreise hoherer Dichte

Landliche Kreise geringerer Dichte

o

Supermarkt oder Discounter B Supermarkt B Discounter

Abbildung 7: Erreichbarkeit von Supermdrkten und Discountern (Realentfernung in m) nach Kreistypen des BBSR

1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

6.000

7.000

Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach: Neumeier, Stefan (2014): Modellierung der Erreichbarkeit von Supermdrkten und Discountern.

Verdnderte Einkommensverhdltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumen-
ten: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen
ist, fUhrt die Einkommenssteigerung nicht zu einer analogen Erhéhung der Ausga-
ben im Einzelhandelsbereich. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten
Haushalte wird hingegen fUr Dienstleistungs- und Freizeitaktivitdten sowie fir
das Wohnen ausgegeben. Dariber hinaus ist zu bericksichtigen, dass die realen
einzelhandelsrelevanten Ausgaben” in der Summe seit Jahren stagnieren bzw. zu-
rickgehen (vgl. Abbildung 8). Ob dieser Trend fiUr die ndchsten Jahre fortgeschrie-
ben werden kann, ist angesichts der aktuellen unsicheren konjunkturellen Lage for
den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prdzise vorherzusagen.

Grundsdatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zu
differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unbericksichtigt Idsst, lassen sich
aus der nominalen Entwicklung keine RUckschliUsse auf ein zusdtzliches absatzwirtschaftlich tragféhiges Ent-
wicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurickgegriffen, die die reale Entwick-
lung beschreiben.
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Abbildung 8: Entwicklung der Konsumausgaben und des Einzelhandelsumsatzes in Deutschland 2000-2016
Quelle: Stadt + Handel nach Hahn Gruppe 2000 bis 2016, * Prognose.

Verdndertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat
sich in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem Kon-
sum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen Er-
lebniswert beimisst. Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufs in ein
Segment ,Erlebniseinkauf” und in ein Segment ,Versorgungseinkauf"” zu beobach-
ten. Wdhrend sich der Erlebniseinkauf durch die Faktoren Qualitdt, Status und
Atmosphdre auszeichnet, stehen beim Versorgungseinkauf vorrangig der Preis
und die schnelle Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten.

Entwicklungstrends im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Entscheidende
Verdnderungen auf der Nachfrageseite sind in der soziodemografischen Bevdlke-
rungsstruktur, dem Einkaufsverhalten sowie den Konsumtypen auszumachen.
Durch eine gestiegene Mobilitdt der Verbraucher und wachsende Anspriche an
Preis und Sortimentsauswahl sowie an die Standorte an sich (z. B. Kopplungs-
moglichkeiten), hat insbesondere die sogenannte ,Nearest-Center-Bindung” im
Sinne einer primdren Orientierung auf die zum Wohnort ndchstgelegene Ver-
kaufseinrichtung, spiUrbar an Bedeutung verloren.

Individualmobilitét der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBldufige Nahversorgung vor allem im ldndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermdglicht
heute vielen Konsumenten eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der Aus-
wahl der Einkaufsstatten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbraucher an
die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrsginstig gelegene
Standorte mit einem grof3en Parkplatzangebot sowie einem gut sortierten, preis-
gUnstigen Warenangebot hdufig bevorzugt aufgesucht.
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Um die fUr den Einkauf zurickzulegenden Distanzen moglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen gekoppelt. DarUber hinaus tdtigen viele Konsumenten nur noch ein- bis
zweimal wéchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher aufgrund der Menge an
gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in GroBstddten und bei jUngeren Personen-
gruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Motori-
sierungsgrad) in den letzten Jahren zurickgegangen. Der innerstddtische Einzel-
handel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitdtsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von
Car-Sharing-Diensten und &ffentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf
verdnderte Kundengewohnheiten (z. B. Warenlieferung, Ausnutzung von Omni-
Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemdrkte: Neben dem fiUr den nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewusste Einkauf im niedrigprei-
sigen Segment (Preiskauf/Discount-Shopping) haben in den vergangenen Jahren
zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf (Convenience-Shopping) und weiter aus-
differenzierte Lebensstile (z. B. Lifestyles of Health and Sustainability) mit ihren
bewussten und nachhaltigen Einkaufsorientierungen an Bedeutung gewonnen. In-
folge dieser zunehmenden Pluralisierung haben sich auch die entsprechenden Aus-
richtungen der Betriebstypen der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsanbie-
ter diversifiziert.

4.2 RAUMLICHE UND SOZIOOKONOMISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN IM GROSSRAUM BRAUNSCHWEIG

Die relevanten Standortfaktoren fUr die Analyse und Bewertung der Einzelhan-
dels- und Standortstruktur im GroBraum Braunschweig werden nachfolgend vor-
gestellt.

Der GroBraum Braunschweig umfasst auf einer Fldche von 5.090 km? die drei
kreisfreien Stadte Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg sowie die funf Land-
kreise Gifhorn, Goslar, Helmstedt, Wolfenbittel und Peine™. Dabei gliedern sich
die Landkreise in 24 Einheits- und 16 Samtgemeinden auf, welche wiederum in 89
Mitgliedsgemeinden unterteilt sind, sodass in dem GroBBraum eine Vielzahl an un-
terschiedlichen rédumlichen Verwaltungseinheiten festzustellen ist. Der gesamte
GroBraum Braunschweig zdhlt rd. 1.134.900 Einwohner (Stand 12/2016)".

Zentralértliche Gliederung

In der Region zeigen sich signifikante Unterschiede in der rdumlichen Siedlungs-
struktur mit zum Teil sehr unterschiedlich ausgepragten Bevdlkerungsdichten in
den einzelnen Teilrdumen. Das polyzentrische Siedlungsgefige spiegelt sich in der
zentralortlichen Gliederung der Region wider (vgl. Abbildung 9).

®  vgl. Regionalverband GroBraum Braunschweig.
®  vgl. Landesamt fUr Statistik Niedersachen Regionaldatenbank.
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D Oberzentrum
O Mittelzentrum

A Grundzentrum

Abbildung 9: Zentralértliche Gliederung GroBraum Braunschweig gem. RROP 2008
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig.

Den drei kreisfreien Stadte Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg wird im LROP
2017 eine oberzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen. Sie bilden dabei in enger
rdumlicher Verflechtung zum Mittelzentrum in WolfenbUttel einen oberzentralen
Verbund; landes- und regionalplanerische Entscheidungen, die den oberzentralen
Verbund betreffen, haben dabei von den unterschiedlichen Entwicklungsschwer-
punkten der Stddte auszugehen und den gegebenen Bestand oberzentraler Ein-
richtungen zu sichern und zu entwickeln?°,

Gleichzeitig ist das unmittelbar an die drei Oberzentren angrenzende, weitgehend
durch Suburbanisierung geprdagte Umland durch eine hohe Dichte an Grundzen-
tren gekennzeichnet.

Die zentralértliche Gliederung in den eher landlich geprdgten Bereichen ist weit-
gehend klar strukturiert, Grundzentren sind meist nur einem singuldren Mittel-
zentrum zugewiesen (insb. Landkreise Helmstedt, WolfenbUttel, Peine und Gif-
horn). Eine Ausnahme stellt die zentraldrtliche Gliederung im Landkreis Goslar

2 vgl. LROP 2017 Abs. 2.2 Z. 06 S. 1f.
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dar: Der stdliche Landkreis weist mit Bad Harzburg, Goslar, Seesen sowie Claust-
hal-Zellerfeld eine vergleichsweise hohe Dichte an Mittelzentren auf, welche zu-
sammen einen mittelzentralen Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen bilden.

Bevélkerungsdichte

Die heterogene Siedlungsstruktur wird besonders bei Betrachtung der verschie-
denen Bevdlkerungsdichten (vgl. Abbildung 10), welche gleichzeitig neben der
Kaufkraft pro Einwohner einen wichtigen Indikator fir die Kaufkraftdichte in ei-
nem Gebiet darstellt, deutlich. Im gesamten GroBBraum Braunschweig liegt die Be-
volkerungsdichte mit 223 Einwohner pro km? zwar klar Uber dem niedersdchsi-
schen Durchschnittswert (166 EW/km?), jedoch leicht unter der bundesweit durch-
schnittlichen Bevélkerungsdichte (231 EW/km?)2.

Einwohner je km?

gemeindefreies Gebiet

B - oo
I 100 - 199

200 - 299

I 300 - 399
| BER
:I Kommunen

D Oberzentrum

o Mittelzentrum
A Grundzentrum

\ o 10

km

Abbildung 10: Bevélkerungsdichten im GroBraum Braunschweig (Einwohner je km?)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017, Bevélkerungs-
daten: 31.12.2016, Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig.

Die Spanne der Bevdlkerungsdichten ist in der Region dabei sehr weit gefasst. So
betrdgt die hochste Bevdlkerungsdichte rd. 1.291 Einwohner je km? (Stadt Braun-
schweig), wdhrend die niedrigste rd. 31,2 Einwohner je km? (Samtgemeinde Han-
kensbUttel) betrdgt. Allgemein betrachtet, weisen die Ober- und bevdlkerungsrei-
chen Mittelzentren die héchsten Bevélkerungsdichten in der Region auf. Wahrend

2 vgl. Statistisches Bundesamt (Stand: 31.12.2016).
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im suburban geprdgten Raum rund um Braunschweig — Salzgitter — Peine eben-
falls vergleichsweise hohe Bevélkerungsdichten zu verzeichnen sind, weist ein ho-
her Anteil der (Samt-)Gemeinden in den Landkreisen Gifhorn sowie WolfenbUttel
(insbesondere am Rande des Harzes) vergleichsweise geringe Bevoélkerungsdich-
ten von unter 100 EW/km? auf (vgl. Abbildung 10). Die Bevdlkerungsdichtewerte
der Stadte und Gemeinden des Landkreises Goslar stellen sich hingegen als deut-
lich Gberdurchschnittlich dar, obwohl der Raum vergleichsweise ldndlich gepragt
ist. Diese hohen Werte sind insbesondere darin begrindet, dass die Stadt- und
Gemeindegebiete mit den Siedlungsrdumen vergleichsweise eng gefasst sind und
groBBe Teile der Fldche des Landkreises gemeindefreies Gebiet darstellt.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel stellt die Siche-
rung und Weiterentwicklung der verbrauchernahen Nahversorgung in den Gebie-
ten mit einer geringen Bevdlkerungsdichte im Grof3raum Braunschweig eine be-
sondere Herausforderung dar.

Demographische Entwicklung bis 2027

Das zukUnftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im GroBraum Braun-
schweig wird u. a. maf3geblich durch die demographische Entwicklung beeinflusst.
Innerhalb des Zeithorizonts bis zum Jahr 2027 ist fUr den GroBraum Braunschweig
je nach Bevélkerungsprognose eine moderate positive bis stagnierende Bevdlke-
rungsentwicklung zu erwarten.

Wdhrend die Bevélkerungsvorausberechnung des Landesamtes fUr Statistik Nie-
dersachsen (LSN) (Basis 31.12.2015) fUr die Region einen moderaten Bevodlke-
rungsanstieg um 3 % vorhersagt, kann auf Grundlage der ,Bevdlkerungs- und
Schilerprognose sowie Erwerbstdtigenprojektion fur den GroBBraum Braun-
schweig bis 2050" des CIMA Institutes fiUr Regionalwirtschaft GmbH nur eine
stagnierende Bevélkerungsentwicklung prognostiziert werden. Der Grund fir die
unterschiedliche Ausprdgung der Ergebnisse ist hierbei insbesondere durch die
starkere BerUcksichtigung von FlUchtlingszuziigen im Rahmen der Bevdlkerungs-
vorausberechnung des Landesamtes fUr Statistik begrindet. Entsprechende Ef-
fekte zeigen sich insbesondere in der deutlich abweichenden Entwicklungsprog-
nose fUr Brome und Braunlage (vgl. Abbildung 11).

Im Rahmen einer teilrdumlichen Betrachtung sind im GroBraum Braunschweig
deutliche Unterschiede hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung erkennbar. So
wird in beiden Bevdlkerungsprognosen — wenn auch in unterschiedlichen Intensi-
taten - fUr die beiden Oberzentren Braunschweig und Wolfsburg eine positive Be-
volkerungsentwicklung vorausberechnet. Auch in den Stddten und Gemeinden des
suburbanen Raums beider prosperierenden Oberzentren ist auf Grund der ange-
spannten Wohnungsmarktsituation in Braunschweig und Wolfsburg mit einer po-
sitiven Bevdlkerungsentwicklung zu rechnen. Deutlich rickl@ufige Einwohnerzah-
len werden hingegen fur weite Teilen der Landkreise WolfenbiUttel, Helmstedt so-
wie die nordlichen Bereiche der Landkreise Gifhorn und Goslar vorhergesagt.

FUr den Landkreis Peine sowie fUr Salzgitter wird in beiden Prognosen eine gegen-
laufige Entwicklung vorausberechnet. Wahrend das Landesamt eine moderat po-
sitive Entwicklung vorausberechnet, werden im Rahmen der Bevdlkerungsprog-
nose des CIMA Institutes fUr Regionalwirtschaft moderate Bevdlkerungsverluste
vorhergesagt (vgl. Abbildung 11 sowie Kap. 5).
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Aus der Bevdlkerungsentwicklung heraus ergeben sich somit fUr Braunschweig
und Wolfsburg sowie fUr den suburban geprdgten, umgebenden Raum positive
Impulse fUr die Entwicklung des Kaufkraftpotenzials. In den landlichen Rdumen
mit einer geringen Bevdlkerungsdichte ist hingegen auf Grund der Uberwiegend zu
erwartenden rickldufigen Einwohnerzahlen mit einem abnehmenden Kaufkraft-
potenzial zu rechnen.

Bevélkerungsentwicklung 2017-2027

Bevilkerungsentwicklung 2017-2027 gueensindelveies Oubiet
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Abbildung 11: Demographische Entwicklung bis 2027 GroBraum Braunschweig

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen 2017 (linke Karte), CIMA Institut fur

Regionalwirtschaft 2017 (rechte Karte), Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig.

4.3 ANGEBOTSANALYSE

Im Kontext der Fortschreibung des vorliegenden Regionalen Einzelhandelskonzep-
tes fUr den GrofBraum Braunschweig wurden im Rahmen der Bestandserhebung
insgesamt 5.866 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Gesamtver-

kaufsfldche von rd. 2.058.300 m? verfigen (vgl. Tabelle 4).
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Entwicklung

Erhebung 2009 Erhebung 2017* Erhebung 2017 2009-2017
Anzahl der Betriebe 7.196 5.866 5.866 -18,5%
grfsr:g’tverkc’“fs‘c'c":he 1.972.800 1.995.500 2.058.300 +11%
Verkaufsfldache je Ein- 173 176 181 +12%

wohner (in m? je EW)

Tabelle 4: Vergleich des Einzelhandelsbestands im GroBraum Braunschweig

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung 2017, *gewichtete Verkaufsfldche: Bei der letzten Erhebung
2009 erfolgte ein Abzug bei Kalthallen (1/2 Anrechnung) und Uberdachten Freiflachen (1/3 Anrechnung), sowie saisonale AuBenflachen
(1/3 Anrechnung), Datengrundlage: Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA
(Stadt Salzgitter) und BBE Munster (Stadt Wolfsburg), Bestandserhebung 2009, CIMA.

Wird die Entwicklung der Betriebe auf Ebene der kreisfreien Stadte sowie Land-
kreise im Zeitraum von 2009 bis 2017 betrachtet (vgl. Tabelle 5), wird ein flachen-
deckender Rickgang der Betriebszahlen offensichtlich, wobei die Landkreise Go-
slar (-23,5 %), WolfenbUttel (-23,2 %) und Gifhorn (-20,3 %) die héchsten relativen
Betriebsrickgangsquoten aufweisen. Mit dem Rickgang der Gesamtbetriebszahl
im GroBBraum Braunschweig um 18,5 % im Zeitraum von 2009 bis zum Jahr 2017
liegt die jahrliche Rickgangsquote mit rd. 2,4 % mehr als doppelt so hoch wie die
des bundesweiten Durchschnitts (-1 % pro Jahr). In der Region Erweiterter Wirt-
schaftsraum Hannover ist jedoch eine analoge Entwicklung wie im GroBraum
Braunschweig zu beobachten.

2009* 2017* Verdnderung in %

Stadt Braunschweig 1.714 1.402 -18,3 %
Stadt Salzgitter 602 482 -19.9 %
Stadt Wolfsburg 771 690 -10,5 %
Landkreis Gifhorn 844 670 -20,6 %
Landkreis Goslar 1.262 965 -23,5%
Landkreis Helmstedt 580 456 21,4 %
Landkreis Wolfenbit- 656 504 232%
tel

Landkreis Peine 767 697 -91%
Gesamt 7.196 5.866 -18,5 %

Tabelle 5: Entwicklung der Betriebszahlen im GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Daten: Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und
Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE Munster (Stadt Wolfsburg), Bestandserhebung 2009, CIMA, * ohne Leer-

stand.

Wird die Entwicklung der Betriebszahlen auf kommunaler bzw. (Samt-) Gemein-
deebene betrachtet, zeigt sich, dass die degressive Betriebszahlentwicklung be-
sonders in den Rdumen hoch ist, die gleichzeitig die niedrigsten Bevolkerungsdich-
ten und die héchsten Bevélkerungsrickgdnge aufweisen (besonders im Landkreis
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Wolfenbittel, Landkreis Gifhorn und Teile des Landkreises Goslar). Diese Entwick-
lung ist hier neben den allgemeinen Trends im Einzelhandel, insbesondere durch
das ricklaufige Kaufkraftpotenzial begrindet.

Die beiden einzigen Ausnahmen dieses signifikanten Rickgangs der Betriebszah-
len in der Region stellen die Gemeinde Cremlingen sowie die Samtgemeinde Bol-
decker Land dar. In beiden Kommunen ist entgegen des regionalen und des bun-
desweiten Trends eine degressive Entwicklung zu verzeichnen, die insbesondere
durch die Entwicklung von Fachmarktzentren begrindet ist (vgl. Abbildung 12).

D Oberzentrum
O Mitteizentrum

A Grundzentrum

B 00bis49¢e

-49 bis 0,0 %

-99 bis -5,0 %
B 14,9 bis 10,0 %
I 159 bis 15,0 %
B 245 bis 20,0 %
Il 299 bis -25.0 %
B <- 300%
D Landkreise

Kommunen

gemeindefrei

Abbildung 12: Prozentuale Entwicklung der Betriebe im GroBraum Braunschweig

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig, Daten: Einzelhandelsbe-
standsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE Minster
(Stadt Wolfsburg), Bestandserhebung 2009, CIMA.

Wahrend die Betriebszahlen in der Region zwischen 2009 und 2017 um fast ein
FUnftel zurickgegangen sind und in nahezu allen Stéadten und Gemeinden rick-
laufige Betriebszahlen zu beobachten sind, stieg die Gesamtverkaufsflache
gleichzeitig um rd. 1,1 % in der Region an, wobei je nach Landkreis bzw. kreisfreier
Stadt die Entwicklungen divergieren (vgl. Tabelle 6). Die jahrliche Steigerung der
Verkaufsfldche betragt somit rd. 0,2 %, ein Wert der sich gegenUber der bundes-
weiten Entwicklung von +0,3 % per anno als unterdurchschnittlich darstellt.
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Wdhrend das Gros der Landkreise der Region sowie die Stadt Wolfsburg signifi-
kante Verkaufsflachenzuwdchse aufweisen, sind die Verkaufsflachen in den St&d-
ten Braunschweig, Salzgitter sowie dem Landkreis Goslar ricklaufig. Begrindet
werden kann diese abweichende Entwicklung wiederum durch einen deutlichen
RUckgang des Kaufkraftpotenzials im Landkreis Goslar infolge der Einwohnerent-
wicklung sowie durch die vorliegende starke Préagung der Einzelhandelslandschaft
durch den Betriebstypus Fachgeschdft. Dieser Betriebstyp zdhlt zu einem Ver-
triebssegment, welcher sich im Rahmen des Strukturwandels im Einzelhandel als
besonders stark rickldufig darstellt.

In Braunschweig ist die ricklaufige Verkaufsflache insbesondere auf Sonderef-
fekte zurickzufUhren. Zum einen fand zum Erhebungszeitraum eine Umstruktu-
rierung der innerstddtischen Einkaufscenter statt, zum anderen liegt diese Ent-
wicklung in der Geschdaftsaufgabe von insgesamt vier Baumdrkten infolge der
Praktiker-Insolvenz begrindet.

2009* 2017** Verdnderung
Stadt Braunschweig 551.100 527.200 -4,3 %
Stadt Salzgitter 158.600 148.500 -6,4 %
Stadt Wolfsburg 286.700 308.000 +7.4 %
Landkreis Gifhorn 221.800 233.900 +5,5 %
Landkreis Goslar 291.300 275.000 -5,6 %
Landkreis Helmstedt 130.300 136.400 +4,7 %
tg't"tdeklreis Welfen- 138.500 145.800 +53 %
Landkreis Peine 194.600 220.700 +13,4 %
Gesamt 1.972.900 1.995.500 +1,1%

Tabelle 6: Verkaufsfléchenentwicklung GroBraum Braunschweig (gewichtete Verkaufsfléche)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Daten: Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braun-
schweig und Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE MUnster (Stadt Wolfsburg), Bestandserhebung 2009,
CIMA. * ohne Leerstand, Verkaufsflache auf 100 m? gerundet. ** Bei der letzten Erhebung 2009 erfolgte ein Abzug
bei Kalthallen (1/2 Anrechnung) und Uberdachten Freiflédchen (1/3 Anrechnung), sowie saisonale AuBenflachen (1/3
Anrechnung).

Differenziert man die Verkaufsflachenentwicklung nach zentralértlicher Gliede-
rung so ist festzustellen, dass in den Oberzentren im Saldo ein Rickgang der Ver-
kaufsflache um rd. 1% festzustellen ist. Dieser Rickgang ist dabei v. a. auf die
Sondereffekte in Braunschweig sowie die Verkaufsflachenrickgdnge im polyzent-
ral geprdgten Salzgitter zurlckzufUhren. Ebenfalls Verkaufsfldchenrickgdnge
sind mit -0,4 % in den Mittelzentren zu verzeichnen. Hier ist insbesondere eine ge-
genldufige Entwicklung zu beobachten. Wdhrend der Lebensmitteleinzelhandel
sowie das Fachmarktsegment expandieren und teilweise deutliche Verkaufsfla-
chenzuwdchse aufweisen, sind in den typischerweise zentrenrelevanten Sortimen-
ten wie Bekleidung, Schuhe, aber auch Unterhaltungselektronik, die in einem wie-
derum ausgeprdgten Konkurrenzverhdltnis zum Onlinehandel stehen, signifikante
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Verkaufsflachenrickgdnge insbesondere im Bereich der Fachgeschdafte zu be-
obachten.

Ahnliche Entwicklungen sind auch in den Grundzentren zu registrieren. Innerhalb
dieser Zentren ist die Einzelhandelsstruktur deutlich stdrker durch den expansiven
Lebensmitteleinzelhandel und - sofern vorhanden durch Fachmarkte — geprdgt.
Aus diesem Grund konnten im Saldo mit rd. 12 % deutliche Verkaufsfldchenzu-
wdchse festgehalten werden.

Wird die Verkaufsflachenentwicklung auf kommunaler Ebene differenziert be-
trachtet, zeigt sich, dass besonders die suburbanen Rdume der Wachstumskerne
an den Hauptverkehrsachsen hohe Verkaufsfldchenzuwdchse generieren konnten.
Hierbei besteht eine signifikante Korrelation zwischen der progressiven Verkaufs-
flachenentwicklung und der Bevélkerungsentwicklung in den Teilrdumen. Es wird
deutlich (vgl. Abbildung 13), dass sich die Verkaufsfldchenentwicklung zum Teil auf
groBerer MafB3stabsebene (z. B. auf Gemeindeebene innerhalb eines Landkreises)
diametral verlaufend entwickelt hat.

So beschrdnkt sich das Verkaufsflachenwachstum im Landkreis Goslar auf die
beiden Mittelzentren Goslar und Seesen, die beiden weiteren Mittelzentren sowie
die Grundzentren verzeichnen hingegen - teilweise deutliche — Verkaufsflachen-
rickgdnge.

Im Verdichtungsraum sind hingegen die stdrksten Verkaufsfldchenzuwdéchse im
suburbanen Raum zu verzeichnen.

Der Grof3raum Braunschweig ist somit im besonderen MafBe von einer Wechselbe-
ziehung zwischen Konzentration in den ldndlich geprdgten Rdumen und gleichzei-
tiger Dekonzentration in den Verdichtungsrdumen mit allgemeinen positiven
strukturellen Rahmenbedingungen gekennzeichnet.

Die deutlichsten Verkaufsfldchenrickgédnge im Grof3raum Braunschweig vollzo-
gen sich dabei in den Gemeinden Liebenburg und der Samtgemeinde Heeseberg.
Geprdagt sind diese beiden Gemeinden von einem eher grundsatzlich niedrigeren
Ausstattungsniveau und einem erheblichen Bevdlkerungsrickgang.
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Abbildung 13: Prozentuale Verkaufsfldchenentwicklung im GroBraum Braunschweig

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig, Daten: Einzelhandelsbe-
standsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE Minster
(Stadt Wolfsburg), Bestandserhebung 2009, CIMA.

Um eine quantitative Bewertung der Verkaufsfldchenausstattung vornehmen zu
kdnnen, wird die Einzelhandelsverkaufsflache auf die Einwohnerzahl (rd.
1.134.900 Einwohner®) bezogen. Hierbei zeigt sich, dass der GroBraum Braun-
schweig mit einer Verkaufsfldchenausstattung pro Einwohner von rd. 1,81 m?
deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt liegt (1,51 m? VKF/Einwohner®). Im Ver-
gleich zum Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover stellt sich dieser Wert als ge-
ringfUgig kleiner dar (dortige Verkaufsflachenausstattung je Einwohner
1,89 m2/Einwohner).%

Bei teilrdumlicher Betrachtung der Verkaufsfldchenausstattung je Einwohner
kénnen auf Ebene der Landkreise und der kreisfreien Stddte vergleichsweise sig-
nifikante Unterschiede festgestellt werden. Bezogen auf den Durchschnittswert
des GroBraums Braunschweig von 1,81 m? je Einwohner weisen erwartungsgemaf
die beiden leistungsfdhigen Oberzentren Braunschweig und Wolfsburg die héchs-
ten Verkaufsflachenausstattungen auf. Auch der landlich gepragte Landkreis Go-
slar mit seinem mittelzentralen Verbund mit oberzentraler Teilfunktionen erreicht
Uberdurchschnittliche Ausstattungskennziffern. Abweichungen nach unten sind

2 ygl. LSN, Stand: 31.12.2016.
2 vgl. EHI 2015.
% vgl. Berichte zum Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover (2017), Heft Nr. 6.
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demgegenUber in den Landkreisen WolfenbUttel, Gifhorn, Helmstedt aber auch in
der kreisfreien Stadt Salzgitter zu konstatieren (vgl. Abbildung 14).
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Abbildung 14: Relative Verkaufsfldchenausstattung der Landkreise und kreisfreien Stédte im GroBraum Braun-
schweig (in m? je Einwohner)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Bevélkerungszahlen LSN 31.12.2016, Einzelhandelsbestands-
daten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE Munster (Stadt
Wolfsburg).

Je nach Gemeinde unterscheidet sich die Verkaufsflachenausstattung je Einwoh-
ner signifikant. So zeigt sich, dass insbesondere die solitdr gelegenen Mittelzen-
tren im landlichen Raum, wie Gifhorn (2,72 m?/Einwohner), Helmstedt
(2,65 m?/Einwohner) und Wittingen (2,65 m?/Einwohner) vergleichsweise hohe
Verkaufsflachenausstattungen aufweisen. Im eher polyzentral geprdgten Land-
kreis Goslar dominiert hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung insbesondere
die Stadt Goslar mit rd. 3,02 m? je Einwohner, gefolgt von Seesen mit einer Area-
litdtskennziffer von 2,42 m?je Einwohner. Die beiden weiteren Stadte im Landkreis
Goslar mit Mittelzentren weisen hingegen fUr die Region mit 1,79 m? je Einwohner
(Bad Harzburg) und 1,10 m? je Einwohner durchschnittliche bis deutlich unter-
durchschnittliche Ausstattungskennziffern auf (vgl. Abbildung 15). Ebenfalls di-
vergierend ist die Verkaufsflachenausstattung in den Stddten und
(Samt-)Gemeinden mit Grundzentren. So weisen die Gemeinde llsede und die
Stadt Schéningen mit 2,22 bzw. 2,21 m? je Einwohner signifikant Uberdurchschnitt-
liche Verkaufsflachenausstattungen auf, wdhrend die beiden Samtgemeinden
Heeseberg und Oderwald mit 0,20 m? bzw. 0,03 m? je Einwohner signifikant un-
terdurchschnittliche Ausstattungskennziffern erzielen (vgl. Abbildung 16).
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Abbildung 15: Relative Verkaufsfldchenausstattung der Mittel und Oberzentren im GroBraum Braunschweig (in m2 je Ein-
wohner)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Bevélkerungszahlen LSN 31.12.2016, Einzelhandelsbestandsdaten
nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE MiUnster (Stadt Wolfsburg),
ungewichtete Verkaufsflache.
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Abbildung 16: Verkaufsflédchenausstattung je Einwohner differenziert nach St&dten und (Samt-)gemeinden
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Bevélkerungszahlen LSN 31.12.2016, Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Han-
del (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE Minster (Stadt Wolfsburg), ungewichtete Verkaufsflachen.

Bei einer Differenzierung der Verkaufsflache nach stadtebaulicher Lage wird zu-
ndchst deutlich, dass die hdchsten Verkaufsflachenanteile der meisten zentrenre-
levanten Sortimente in den Versorgungskernen (Innenstadtzentren) der Ober-
und Mittelzentren in der Region verortet sind. So weisen die Leitsortimente Be-
kleidung (rd. 64 %), Schuhe/ Lederwaren (rd. 54 %) sowie Uhren/ Schmuck (rd.
65 %) typischerweise ihre héchsten Verkaufsfldchenanteile in den regionalen Ver-
sorgungskernen der Mittel- und Oberzentren im GroBraum Braunschweig auf.
Gleichzeitig wird ersichtlich, dass in einigen zentrenrelevanten Warengruppen wie
bspw. Elektroartikel/ Leuchten/ Haushaltsgerdte, Neue Medien/ Unterhaltungs-
elektronik und typische Randsortimente eines Mébelhauses (GPK/ Hausrat/ Ein-
richtungszubehor, Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwdsche) hohe Verkaufsflachen-
anteile in autokundenorientierten Lagen vorhanden sind.
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Im Bereich des periodischen Bedarfs zeigt sich ein differenziertes Bild, so sind in
der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel mit 51 % vergleichsweise hohe
Verkaufsflachenanteile an Standorten, die in einer Wohnbebauung eingebettet
sind, verortet. Hier drunter fallen bspw. auch die zentralen Versorgungsbereiche
der Grundzentren sowie die Stadtteil- und Nahversorgungszentren der Mittel-
und Oberzentren. Mit 14 % ist hingegen der Verkaufsfldchenanteil der regionalen
Versorgungskerne der Region — also der Innenstadtzentren der Mittel- und Ober-
zentren in dieser Warengruppe vergleichsweise gering ausgeprdgt, wahrend 35 %
der Verkaufsfldche sich an autokundenorientierten Standorten befinden. Auf
Grund der landes- und regionalplanerischen Entwicklungszielstellung einer ver-
brauchernahen, im Idealfall fuBldufigen Nahversorgung sind entsprechende Ver-
kaufsflachen als fehlallokalisiert einzustufen. In den Warengruppen der Drogerie-
waren/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken sowie der Warengruppe der PBS, Zei-
tungen/ Zeitschriften und BUcher ist der Verkaufsflachenanteil der Versorgungs-
kerne hingegen mit 31 % bzw. 43 % signifikant héher (vgl. Abbildung 17). Dies ist
insbesondere auf den Strukturwandel im Drogeriemarktsegment infolge der
Schlecker-Insolvenz und auf eine Konzentration des filialisierten Buchhandels auf
die Mittel- und Oberzentren sowie die gro3en Grundzentren zurickzufihren.

Nahrungs- und Genussmittel 51%
sotheken 40%

lume logischer Bedarf 4%

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 35%

Bekleidun 20%
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GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 31%
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 28%
Sportartikel Camping 31%
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 3% 4%

31%
22%

! 25%
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Uhren/ Schmuck 31% 3%
Sonstiges 44%
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Abbildung 17: Relative Verkaufsfldche nach Lagebereiche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Bevolkerungszahlen LSN 31.12.2016, Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt
+ Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE Minster (Stadt Wolfsburg).

Entwicklung der Nahversorgungsstruktur im GroBraum Braunschweig

Auf Grund der hohen Bedeutung fiUr die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung mit Waren des tdglichen Bedarfs soll im Folgenden die Entwicklung der
Lebensmittelmdarkte sowie der Drogeriemdrkte in der Region vertiefend unter-
sucht werden.

Insgesamt ist im GroBraum Braunschweig festzustellen, dass die Anzahl der Le-
bensmittelmdrkte mit einer Gesamtverkaufsfldche von mindestens 400 m? seit
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2009 nahezu konstant geblieben ist, auch differenziert nach Betriebstypus zeigt
sich eine analoge Entwicklung. So hat die Anzahl der Lebensmitteldiscounter in
der Region lediglich um fUnf abgenommen (-1,8 %). Gleiches gilt auch fir die Su-
permdrkte, die ebenfalls einen geringen Rickgang von drei Betrieben verzeichnen
(- 2,5 %).

Die Anzahl der groBformatigen Anbieter in Form von Verbrauchermdrkten sowie
SB-Warenhdusern ist hingegen konstant geblieben. Auch bezUglich der raumli-
chen Verteilung der Lebensmittelmdrkte sind keine signifikanten Verdnderungen
zu 2009 festzustellen (vgl. Abbildung 19).

Hinsichtlich der Verkaufsflache fUr Nahrungs- und Genussmittel ist seit 2009 ein
deutlicher Anstieg von rd. 17,5 % zu erkennen. Die Verkaufsfldche je Einwohner ist
dabei von 0,39 m? je Einwohner auf 0,46 m? je Einwohner angestiegen. Die mo-
mentane Verkaufsflachenausstattung liegt somit leicht oberhalb des deutsch-
landweiten Vergleichswertes in Héhe von 0,43 m? je Einwohner?,

Die Verkaufsflachenausstattung ist dabei je nach zentralértlichem Status der Ge-
meinde sehr heterogen ausgeprdgt. Wahrend das gewichtete Mittel der Verkaufs-
flachenausstattung je Einwohner in den Grundzentren und Oberzentren mit
0,41 m2bzw. 0,43 m?je Einwohner in etwa im Mittel des GroBraums Braunschweig
liegt, ist in den Mittelzentren mit 0,61 m? je Einwohner eine erheblich hohere Ver-
kaufsflachenausstattung zu verzeichnen. Diese resultiert daher, dass in den Mit-
telzentren vielfach grof3e Verbrauchermdarkte und SB-Warenhduser verortet sind.
Die Ausstrahlungskraft dieser Markte geht dabei in der Regel Uber die eigenen
Grenzen hinaus.

Die Spannweite der Verkaufsflachenausstattung in den Mittelzentren ist deshalb
je nach Vorhandensein eines oder mehrerer Verbrauchermdarkte oder SB-Waren-
hduser deutlich stdrker ausgepragt als bei den Oberzentren.

Eine noch groBBere Spannweite der Verkaufsfldchenausstattung in der Waren-
gruppe der Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner ist jedoch in den Grundzen-
tren zu beobachten. Diese ist auf der einen Seite auf das Vorhandensein von grof3-
formatigen Lebensmittelmdrkten in leistungsstarken Grundzentren, auf der an-
deren Seite auf das Fehlen von Lebensmittelmdrkten in Grundzentren mit gerin-
gem Bevdlkerungspotenzial (bspw. Heeseberg) zurUckzufUhren (vgl. Abbildung
18).

% Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt und EHI — Handelsdaten.de.
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Abbildung 18: Verkaufsfldchenausstattung je Einwohner in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel dif-

ferenziert nach zentralértlichem Status

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Bevdlkerungszahlen LSN 31.12.2016, Einzelhandelsbestands-
daten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE MiUnster (Stadt

Wolfsburg).

Je nach Betriebstypus der Lebensmittelmdrkte ist der Anstieg der Verkaufsfldche
jedoch sehr heterogen ausgeprdgt: So ist die Gesamtverkaufsfldche der Lebens-
mitteldiscounter und der Supermdarkte mit 18,8 % bzw. 12,9 % signifikant ange-
stiegen, wdhrend die Gesamtverkaufsfldche der groBformatigen Lebensmittel-
markte Verbrauchermarkt und SB-Warenhaus sich mit 4,4 % nur geringfigig ver-
gréBert hat (vgl. Abbildung 19).
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Abbildung 19: Entwicklung der strukturpridgenden Lebensmittelmé&rkte im GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA (Stadt
Salzgitter) und BBE Minster (Stadt Wolfsburg). Kartengrundlage: Regionalverband GroBraum Braunschweig.
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2009

Im Bereich der Drogeriemdarkte kann man anhand eines Vergleiches der Bestand-
situation 2009 und 2017 exemplarisch den sich vollziehenden Strukturwandel
nachvollziehen, welcher sich infolge der Insolvenz der Firma Schlecker im GroB3-
raum Braunschweig vollzieht. So ging die Anzahl der Drogeriemdrkte im genann-
ten Zeitraum um 132 (rd. - 67,7 %) zurlck, was zu einer erheblichen Entdichtung
der Angebotsstrukturen gefiUhrt hat. Auch die summierte Verkaufsfldche der Dro-
geriemdrkte ist aufgrund des signifikanten RiUckgangs an Betriebseinheiten mit
- 10,3 % deutlich rucklaufig. Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Drogerie-
markt ist hingegen von rd. 230 m? auf rd. 640 m? signifikant angestiegen. Es zeigt
sich somit eine Entwicklung zu erheblich weniger, aber dafir gréBeren Betriebs-
einheiten im GrofBraum Braunschweig (vgl. Abbildung 20).

Im Kartenbild wird dabei deutlich, dass sich der Betriebstypus Drogeriemarkt ins-
besondere aus ldndlichen Kommunen mit weniger als 10.000 Einwohnern weitge-
hend zurickgezogen hat und sich das Angebot in den Ober- und Mittelzentren so-
wie in den gréBeren Grundzentren konzentriert. Das Einzugsgebiet entsprechen-
der Mdarkte reicht dabei hdufig Uber den Nahbereich und Uber die Kommunal-
grenze hinaus.

Insbesondere in den Mittel- und Grundzentren besetzen dabei Drogeriefach-
mdarkte vielfach Ladeneinheiten von ehemaligen Lebensmittelmdrkten in Innen-
stadtzentren und verfigen Uber eine bedeutende Frequenzbringerfunktion fUr die

jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche.

2009: 195 Betriebe

Anzahl Betriebe U - 677 %

2011: 63 Betriebe

2009: 45.000 m?

Verkaufsfléche O -103%

2011: 40.400 m?

@ Schlecker

@ Ihr Platz 2009: 230m?

@ Miller

@® Rossmann Verkaufsfléche +278 %
O dm je Markt

g el 2011: 640 m?

Abbildung 20: Entwicklung der Drogeriefachmdérkte im GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise), GMA
(Stadt Salzgitter) und BBE Munster (Stadt Wolfsburg). Kartengrundlage: Regionalverband GroBraum Braunschweig.

4.4 NACHFRAGEANALYSE

Neben den rdumlichen und soziobkonomischen Rahmenbedingungen sind auch die
Merkmale der Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der regionalen
Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf sekunddrstatisti-
sche Rahmendaten des INSTITUTS FUR HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH) zurUckge-
griffen.
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4.41 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im GroBraum Braunschweig

Der Grof3raum Braunschweig verfigt gemdB Angaben des INSTITUTS FUR HANDELS-
FORSCHUNG GMBH (IfH) im Jahr 2017 Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
i. H. v. rd. 6,7 Mrd. Euro. Folglich liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft mit rd.
5.917 Euro je Einwohner leicht Uber dem bundesweiten Durchschnitt (rd.
5.877 Euro je Einwohner), wobei die Spanne der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft im GroBraum Braunschweig von rd. 6.462 Euro je Einwohner in der Samtge-
meinde Papenteich bis rd. 4.898 Euro je Einwohner in Clausthal-Zellerfeld reicht.

Der groBte Anteil der Kaufkraft in der Region entfdllt mit etwa 2.385 Euro je Ein-
wohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwaren/
Fleischwaren und Getrdanke) (vgl. Abbildung 21).

® Mahrungs- und Genussmittel
m Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
= Blumen, zoologischer Bedarf

1%

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher

B Bekleidung

&%
8 Schuhe/ Lederwaren

m Pflanzen/Gartenbedarf

® Baumarktsortiment i.e.S.

Kaufkraft
GroBBraum Braunschweig
6,7 Mrd. Euro*

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehir
Splelwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrriader/ Camping
8 Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
u Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwiische
Mabel
m Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Meve Medien/ Unterhaltungselektronik

* Ohne Kfz-Handel, rezeptpflichtige Medikamente, sonstige Umsatze des Einzelhandels Uhren/ Schmuck
{z.B. GroBhandel, Handelsvermittlung, Dienstleistungen, Abflisse ins Ausland)

Sonstiges

Abbildung 21: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftanteile nach Sortimenten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis IfH 2017.

Die gemittelte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betragt im GroBraum
Braunschweig rd. 101 % und liegt somit sowohl leicht Uber der des niedersdchsi-
schen Durchschnitts (rd. 99 %) als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von
100 %%, wobei sich innerhalb der Region eine sehr heterogene Struktur in Bezug
auf das vorhandene Kaufkraftniveau zeigt (vgl. Abbildung 15). Wdhrend im Be-
reich Wolfsburg und den angrenzenden Suburbanisierungsbereichen (als eine

% Kaufkraftkennziffer: Sie beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Folge der dort angesiedelten Volkswagen Hauptniederlassung) ein deutlich erhéh-
tes Kaufkraftniveau erreicht wird, ist insbesondere im Bereich Buddenstedt, Scho-
ningen, der Samtgemeinde Wesendorf sowie im Landkreis Goslar ein signifikant
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau zu verzeichnen (vgl. Abbildung 22).

| gemeindefreies Gebiet
- <%0

I 50 - 9.9

B 90 - 949

. | 100 - 104,9
B - 049
E Kommunen

D Oberzentrum
O Mittelzentrum

A Grundzentrum

Abbildung 22: Kaufkraftniveau 2016 im GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage IfH 2017, Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig.

4.4.2 Pendlerverflechtungen

Das Verhdltnis von Ein- zu Auspendlern ist ein bedeutender Einflussfaktor auf die
Einkaufsorientierung und die daraus resultierende Ausprdgung der Kaufkraft-
strome in der Region. Es wird allgemein ersichtlich, dass besonders die Oberzen-
tren sowie die groBen Mittelzentren der Idndlich gepragten Rdume (Gifhorn, Go-
slar, Peine und Helmstedt) in der Regel Uber einen deutlich positiven Pendlersaldo
aufweisen.

Gleichzeitig sind in den suburbanen Kommunen der Oberzentren und Idndlichen
Mittelzentren erhebliche AuspendlerUberschisse festzustellen. Dabei ist die
Spannweite von positiven Pendlersalden und Auspendleriberschissen im Grof3-
raum Braunschweig sehr breit angelegt. So weisen die kleineren Samtgemeinden
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(Oderwald rd. 13 %, Velpke rd. 16 % und Nord-Elm rd. 17 %) die niedrigsten Ver-
haltnisse von Ein- zu Auspendlern in der Region auf, wéhrend das Verhdltnis in den
drei Oberzentren (Wolfsburg rd. 910 %, Braunschweig rd. 180 % und Salzgitter rd.
173 %) am hoéchsten ausgeprdgt ist (vgl. Abbildung 23).

Verhdaltnis Einpendler-Auspendler
gemeindefreies Gebiet

B -

B s 00 %

B 50 - 749 %

75 - 99,9 %

100 - 124.9 %
B 25 - 1499 %
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| EREERD
[:I Kommunen

D Oberzentrum

O Mittelzentrum
A Grundzentrum

Abbildung 23: Verhadiltnis Einpendler — Auspendler GroBraum Braunschweig 2016

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen 2017, Kartengrund-
lage: Regionalverband Braunschweig.

4.4.3 Bericksichtigung touristischer Effekte

FUr die Abbildung der Nachfragesituation ist auch die vertiefende Betrachtung
des Tourismus von Bedeutung.

Dabei werden fur die Untersuchung nur Ubernachtungsgdste in Herbergen mit
mindestens zehn Betten und Camping-Pldtze mit mindestens zehn Stellplatzen
berUcksichtigt. Insgesamt verzeichnete der GroBraum Braunschweig im Jahr 2016
rd. 4,4 Mio. Ubernachtungen. Besonders relevant ist dabei die Betrachtung und
der Einbezug der Ubernachtungszahlen in den touristischen Destinationen der Re-
gion wie Goslar, Braunlage, Clausthal-Zellerfeld und Bad Harzburg (vgl. Abbildung
24). Die héchsten regionalen Ubernachtungszahlen werden erwartungsgemdaB von
den starken Wirtschaftszentren Braunschweig (614.717 Ubernochtungen) und
Wolfsburg (543.474 Ubernachtungen) erreicht. Hervorzuheben ist bei der Beriick-
sichtigung des touristischen Effekts bei der Berechnung der Zentralitdt die Stadt
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Bad Harzburg als anerkanntes Sole- und Heilbad am Nordrand des Harzes mit
einer gesamtjdhrlichen Ubernachtungszahl von 358.939 in 2016.

Ubernachtungen 2016

keine Daten vorhanden

I - 0.000
I 10.000 - 99999

100.000 - 249.999
I 250.000 - 499.999

I > s00.000
E Kommunen

D Oberzentrum

O Mittelzentrum

A — ) kM A Grundzentrum

Abbildung 24: Ubernachtungszahlen 2016 GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen 2016, Kartengrund-
lage: Regionalverband Braunschweig.

4.4.4 Umsdtze und Zentralitédten

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze? im Einzelhandel des GroB3raums Braun-
schweig basiert auf allgemeinen und fir die Region spezifizierten angebots- wie
nachfrageseitigen Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden die durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte
einzelner Anbieter zu Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros
Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der aktuellen
Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsfla-
chenbestand ergibt sich unter BeriUcksichtigung nachfrageseitiger Rah-
menbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus im
GrofBraum Braunschweig und dessen Einzugsbereich) eine DatenUbersicht
des Umsatzes im Einzelhandel der Region.

7 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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=  Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort berUcksichtigt werden. Die Qualitat der jeweili-
gen siedlungsstrukturellen und mikrordumlichen Rahmenbedingungen
flieBt dabei bei der Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt ldsst sich hieraus ein gesamtregionaler Einzelhandelsumsatz von rund
6.969,5 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft
ergibt sich somit eine Gesamtzentralitdt von rd. 104 %2 fir die Region Braun-
schweig. Die KaufkraftzuflUsse in die Region begrinden sich dabei u. a. durch die
schwachen Einzelhandelsstrukturen in den angrenzenden Teilen Sachsen-Anhalts,
den deutlichen Uberschuss an Einpendlern sowie der hohen touristischen Bedeut-
samkeit der Region (insbesondere des Landkreises Goslar sowie der Stddte
Braunschweig und Wolfsburg).

Wie Tabelle 7 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitdt im GroBraum Braunschweig
je nach Warengruppe jedoch differenziert aus:

Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitat von rd. 102 % er-
reicht. Dabei werden gegenwartig in den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogeriewaren, medizinischer Bedarf, Optik sowie in der Warengruppe
Blumen, zoologischer Bedarf im Saldo leichte KaufkraftzuflUsse generiert. Ledig-
lich bei der Warengruppe PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher entsprechen die
Umsdtze weitgehend der Hohe der 6rtlichen Kaufkraft.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe (rd. 107 %) weist der GroBraum
Braunschweig zum Teil deutliche KaufkraftzuflUsse auf. Diese sind insbesondere
in Kaufkraftzuflissen aus den 8stlich und norddstlich gelegenen Bereichen des
GrofBraums Braunschweig und den dort vergleichsweise schwach ausgepragten
Einzelhandelsstrukturen begrindet. Insbesondere die grenznahen Mittelzentren
sowie die beiden Oberzentren Braunschweig und Wolfsburg weisen dabei ein Ein-
zugsgebiet auf, das deutlich Uber die Landesgrenze hinausgeht.

Die hochsten Zentralitdten werden dabei bei dem Sortiment Bekleidung (rd.
109 %) sowie in der Warengruppe Baumarktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf
(rd. 107 %) erreicht.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird in der Region insgesamt eine Zentralitdt von
rd. 103 % erreicht, wobei in diesem Bedarfsbereich die Spanne der sortimentsspe-
zifischen Zentralitdten am gréf3ten ist. Besonders hervorzuheben ist dabei das
Sortiment Moébel und Wohneinrichtung mit einer Zentralitdt von 107 %. Insbeson-
dere das Angebot der groB3formatigen Mébelmdrkte wirkt dabei deutlich Uber die
Regionsgrenze hinaus.

®  Zentralit&dt: Sie gibt das Verhdltnis des 6rtlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat
von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem
Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

STADTHANDEL

Analyse der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im GroBraum Braunschweig 42



Warengruppe 'VKFz .Ums'atz Ifauf!(raft Zen'tralit&t
inm in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 536.100 2.788,7 2.707,2 103
Drogeriewaren, medizinischer Bedarf, Optik 108400 5275 5215 101
Blumen’ZOOlOgISCherBedcrf .......................................... o 131'5 ......................... o -
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher 38.600 2089 2048 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarfsbereich 747100 36516 3563,9 102
Bekleldung .................................................................................. e 6855 ........................ o -
SChUhe/LederWGren ............................................................ g 182'2 ........................ . -
Baumarktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf 412,500 096 660,5 107
GPK/Housmt .......................................................................... e 611 ............................ o -
i\p:iv:q . / Bosteln/Hobby/M e o 160’4 ........................ i -
Sportartikel/ Fahrrdder/ Camping 39.800 135,7 132,5 102
Uberwiegend mittelfristiger Bedarfsbereich 850100 19346 18109 107
MObelWOhnem”Chtung ................................................... o 5785 ........................ o -
Elektroqrtlkel ............................................................................ o 671’8 ........................ e -
Uhren/SCthCk ..................................................................... o 90’3 .......................... o e
S On Stlges ..................................................................................... o 426 ........................... o -
Uberwiegend langfristiger Bedarfsbereich 461100 13833 13402 103
GESAMT 2.058.300 6.969,5 6.715,0 104

Tabelle 7: Verkaufsfldche (ungewichtet), Umsatz und Zentralitdt im GroBraums Braunschweig

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und
Landkreise), GMA (Stadt Salzgitter) und BBE MUnster (Stadt Wolfsburg).; Kaufkraftzahlen IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS
= Papier/Burobedarf/Schreibwaren; VKF auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Sum-
men ergeben sich durch Rundungen.

Gleichzeitig zeigt sich bei rdumlicher Differenzierung eine heterogen geprdgte
Struktur der Zentralitdten innerhalb der Region, wobei die Spannweite der Zent-
ralitdten von 147 % in Goslar bis hin zu 4 % in der Samtgemeinde Heeseberg reicht
(vgl. Abbildung 25).
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Abbildung 25: Ortsspezifische Zentralitdten im GroBraum Braunschweig
Quelle: Berechnungen Stadt + Handel. Kartengrundlage: Regionalverband GroBraum Braunschweig.

Anhand der raumlichen Darstellung der Zentralitdt differenziert nach Stadten
und (Samt-)Gemeinden wird deutlich, dass die Oberzentren Braunschweig (rd.
138 %) und Wolfsburg (rd. 131 %) als Uberregionale Magneten fungieren, wdhrend
sich die Zentralitdt des Oberzentrums Salzgitter im Vergleich hierzu als deutlich
abgeschwdcht darstellt (rd. 103 %). Zusdatzlich weisen einige Mittelzentren in den
landlichen Rdumen (Goslar, Gifhorn, Helmstedt, Peine) vergleichsweise hohe
Zentralitaten auf. AuBerhalb der Ober- und Mittelzentren verfigt lediglich noch
das Grundzentrum Schéningen Uber eine Zentralitdt von mehr als 100 %.

Zentralitédten des periodischen Bedarfs

Im Bereich des periodischen Bedarfs erstreckt sich der Kongruenzraum (gemanB
LROP) lediglich auf das eigene Kommunalgebiet. Es ist offensichtlich, dass inner-
halb des periodischen Bedarfs deutlich homogenere Strukturen in der Region vor-
handen sind (vgl. Abbildung 26). Dabei verfigen die starken Mittelzentren des
landlichen Raumes Uber die héchsten Zentralitdten in der periodischen Bedarfs-
stufe, wdhrend einzelne Grundzentren signifikante Kaufkraftabflisse verzeichnen
und folglich aktuell nicht ihren grundzentralen Versorgungsauftrag erfillen
(Heeseberg 7 %, Oderwald 19 %, Nord-Elm 22 %, Lutter am Barenberge 35 %).
Entsprechende (Samt-)Gemeinden weisen dabei in der Regel ein zu geringes Ein-
wohnerpotenzial fir ein vollumfdngliches Nahversorgungsangebot auf, sodass
auch perspektivisch nur bedingt eine vollumfangliche Ubernahme der ihnen zuge-
wiesenen grundzentralen Versorgungsfunktion méglich wird (vgl. AusfUhrungen
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Kap.7.1). In diesem Kontext Ubernehmen benachbarte Mittelzentren oder gut aus-
gestattete Grundzentren fir entsprechende Gemeinden Versorgungsfunktion
(bspw. Schoningen, WolfenbUttel, Kénigslutter und Helmstedt).
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Abbildung 26: Zentralitdten des periodischen Bedarfs GroBraum Braunschweig
Quelle: Berechnungen Stadt + Handel. Kartengrundlage: Regionalverband GroBraum Braunschweig.

Zentralitédten des aperiodischen Bedarfs

Die Zentralitdt des GroBraums Braunschweig im Bereich des aperiodischen Be-
darfs betrdagt 105 %, wobei Unterschiede bei teilrdumlicher Betrachtung deutlich
werden. Wdhrend die beiden Oberzentren Braunschweig (174 %) und Wolfsburg
(153 %) durch ein leistungsfdhiges, filialisiertes Einzelhandelsangebot gekenn-
zeichnet sind, welches deutlich Uber den GroBBraum Braunschweig hinaus wirkt,
verzeichnet Salzgitter (94 %) mit seinem fir ein Oberzentrum vergleichsweise
schwach ausgeprdgten Einzelhandelsangebot im aperiodischen Bedarfsbereich
KaufkraftabflUsse insbesondere in das benachbarte Braunschweig.

Eine hohe Versorgungsfunktion im aperiodischen Bereich kommt besonders den
Mittelzentren Gifhorn (166 %) und Goslar (162 %) sowie in leicht abgeschwdchter
Ausprdgung Helmstedt (136 %) und Peine (127 %) zu. In diesem Kontext stellt
Clausthal-Zellerfeld aufgrund seiner siedlungsrdumlichen Lage und als schwach
ausgestattetes Mittelzentrum eine Ausnahme (57 %) dar. Im Bereich der aperio-
dischen Bedarfsstufe weisen in der Region sdmtliche Grundzentren eine Zentrali-
tat von unter 100 % auf, wobei die Spanne der aperiodischen Zentralitdten von
88 % in Schoningen bis O % in Heeseberg reicht (vgl. Abbildung 27).
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Abbildung 27: Zentralitdten des aperiodischen Bedarfs GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Kartengrundlage: Regionalverband GroBraum Braunschweig.
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Absatzwirtschaftlicher
Transparenzrahmen zur
zukuUnftigen
Verkaufsflachenentwicklung

Die Ermittlung des Transparenzrahmens dient — als absatzwirtschaftliche Kenn-
gréBe - der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Transparenzrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbe-
dingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige perspektivische Entwick-
lung hin untersucht. Dabei wird der Transparenzrahmen auf der Ebene des GroB3-
raums Braunschweig, der Landkreise sowie der kreisfreien Stddte ermittelt und
dargestellt.

5.11 Vorbemerkungen zum ermittelten Transparenzrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Transparenzrahmen ist im regionalen Abwdgungs-
prozess unter Bericksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,,Grenze der Entwicklung” (etwa als obe-
rer Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur
kUnftigen Steuerung des Einzelhandels darstellen.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfdhigen Transparenzrahmen
Uberschreiten, kénnen im Einzelfall zur gewiUnschten Attraktivitdtssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie sich als kongruent mit den Zielen und
Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung darstellen, mit den Leitsdtzen der
zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung im GroBraum Braunschweig korrespondie-
ren und wenn sie an regionalentwicklungspolitisch gewinschten Standorten an-
gesiedelt werden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene Transparenzrahmen im engen Kontext
mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst im Kontext der
raumlich gefassten Leitlinien kann der Transparenzrahmen zur Verfolgung regio-
nalentwicklungspolitischer Leitlinien eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch
oberhalb der Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grund-
sdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Be-
ricksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb
der Region gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegenUber dem Neuansied-
lungspotenzial neutral verhalten kénnen, solange mit der Verlagerung keine Be-
triebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fur eine zuverldssige Prognose des Transpa-
renzrahmens die gegenwadrtigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die ange-
bots- und nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der
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gegenwadrtigen Situation von Angebot und Nachfrage im GrofBraum Braun-
schweig werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft flachen- und Sortimentsausstattung,
pro Einwohner Betriebsformen, Umsatz)
= Verschiebung sortimentsspezifischer = Entwicklung der Flachenproduktivitat
Ausgabenanteile = Verkaufsfléchenanspriiche der Anbieter
= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

A 2

Verkaufsflédchenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Transparenzrahmen zur zukinftigen Verkaufsflachenentwicklung

Verkaufsflachenpotenziale (gem. regionalentwicklungspolitischer Leitvorstellung)

Abbildung 28: Entwicklungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Folgenden werden die Eingangsgréen fir die Ermittlung des Transparenzrah-
mens einzeln erortert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im GroBraum
Braunschweig werden Daten des Landesamtes Statistik Niedersachsen (LSN) zu-
grunde gelegt (Variante 1 des Transparenzrahmens). Die Prognose des LSN sagt
einen Anstieg der Bevdlkerungszahl bis 2027 um rd. 3 % voraus, wobei sich die Be-
volkerungsentwicklung in der Region teilrGumlich sehr heterogen darstellt (vgl. Ab-
bildung 29). Wdahrend die Oberzentren und der sie umgebende suburbane Raum
hinsichtlich ihrer Einwohnerzahl wachsen, sind die ldndlichen Rdume abseits der
Verdichtungsrdume insbesondere im Harz von Schrumpfungsprozessen gekenn-
zeichnet (vgl. hierzu auch AusfUhrungen in Kap. 4.2).

FUr eine weitere Variante des Transparenzrahmens (Variante 2) wird die ,,Bevol-
kerungs- und SchUlerprognose sowie Erwerbstatigenprojektion fur den GroBraum
Braunschweig bis 2050" des CIMA Institutes fUr Regionalwirtschaft GmbH ge-
nutzt. Laut dieser wird die Bevdlkerung im GroBraum Braunschweig in den ndchs-
ten zehn Jahren weitgehend konstant bleiben, wobei auch hier teilrdumlich erheb-
liche Unterschiede zu verzeichnen sein werden. Wahrend fiUr die beiden Oberzen-
tren Braunschweig und Wolfsburg mit 6 % bzw. 5 % deutliche Bevdlkerungsan-
stiege vorausberechnet werden, wird fUr den Landkreis Gifhorn von einer in etwa
gleichbleibenden Bevdlkerung ausgegangen. Fir die weiteren Landkreise des
GrofBraums Braunschweig sowie der Stadt Salzgitter werden moderate bis erheb-
liche Bevolkerungsrickgdnge prognostiziert (vgl. Abbildung 30 und Ausfihrungen
in Kap. 4.2).
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Abbildung 29: Bevélkerungsprognose fir den GroBraum Braunschweig bis 2027 (Datengrundlage: LSN)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: Kleinrdumige Bevélkerungsvorausberechnung fur Niedersachsens Gemeinden -
Basis 31.12.2015.
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Abbildung 30: Bevélkerungsprognose fiir den GroBBraum Braunschweig bis 2027 (Datengrundlage: CIMA Institut fir Regionalwirt-
schaft GmbH)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: ,Bevélkerungs- und Schilerprognose sowie Erwerbstdtigenprojektion fur den
GroBraum Braunschweig bis 2050" des CIMA Institutes fUr Regionalwirtschaft GmbH (2017).

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf pro Einwohner

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stagnierte von etwa 2000 bis 2010 (knapp
Uber 400 Mrd. Euro/Jahr). Seit etwa 2010 ist ein spUrbarer Anstieg der einzelhan-
delsbezogenen Ausgaben festzustellen, so dass diese im Jahre 2016 bei rd.
482 Mrd. Euro liegen. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser Wert den Anteil der
einzelhandelsbezogenen Kaufkraft beschreibt, der stationdr und online ausgege-
ben wird. Die Online-Ausgaben haben sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht
(s. U.). FUr die Ermittlung des Transparenzrahmens wird fir die ndchsten zehn
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Jahre eine insgesamt weitgehend stagnierende Entwicklung der stationdr rele-
vanten realen Kaufkraft angenommen, wobei esin einzelnen Sortimentsbereichen
zu starken Verschiebungen in Richtung der Online-Vertriebskandle kommen wird.
Hingegen wird diese in anderen Bereichen weniger prdgend sein (vgl. Abbildung
3.
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Abbildung 31: Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 2000 bis 2016
Quelle: EHI Retail Institute 2016 (handelsdaten.de); * Prognose.

Entwicklung der Fladchenproduktivitéten

In der Zeit von 2000 bis 2015 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben.
Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Fla-
chenproduktivitdt stetig abnahm. Der Verkaufsfladchenwachstumstrend hat sich
in den letzten Jahren allerdings bereits abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels unwahrscheinlich. Die Fladchenproduktivi-
tat ist in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb
mit dem Ziel partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In
den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und be-
triebstypologisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T.
abgeschwdcht, insbesondere auf Grund einer positiven Entwicklung im Lebens-
mitteleinzelhandel sind in der Summe wieder steigende Fldchenproduktivitdten zu
beobachten (vgl. Abbildung 32). Das Erreichen von Grenzrentabilitdten in vielen
Einzelhandelssegmenten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebs-
aufgaben unterstrichen. Dies geht mit Marktsdttigungstendenzen einher, die in
einem weiteren Fortschreiten von Konzentrationsprozessen minden werden.
Konsequenterweise kann zukUnftig mit einer weiteren Ausdifferenzierung der Fla-
chenproduktivitdtsentwicklung gerechnet werden.
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Abbildung 32: Verkaufsfldchenanspriiche der Anbieter und Entwicklung der Fldchenproduktivitét
Quelle: Darstellung Stadt + Handel und Berechnung nach EHI Retail Institute 2016.

Entwicklungen im Online-Handel

Eine besondere allgemeine Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel
stellt der Online-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der
letzten Jahre spUrbar angewachsen ist. So konnte das Onlinegeschdft in der na-
heren Vergangenheit stetig steigende Umsdtze verzeichnen. Im Jahr 2017 erzielte
der Online-Handel insgesamt ein Umsatzvolumen von rd. 48,8 Mrd. Euro (rd. 9,9 %
des Gesamtumsatzes).

Wird die Entwicklung des E-Commerce allerdings sortimentsspezifisch betrach-
tet, zeigen sich deutlich unterschiedliche Entwicklungstendenzen. Besonders stark
ist die sortimentsspezifische Entwicklung der Marktanteile des Online-Handels
am warengruppenspezifischen Gesamtumsatz des Einzelhandels in den Bereichen
Technik und Neue Medien sowie in den Warengruppen Bekleidung und Sport. We-
niger ausgeprdgt ist diese progressive Entwicklung des E-Commerce in dem ge-
samten Warengruppenbereich Baumarkt und Garten sowie insbesondere in dem
Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (vgl. Abbildung 33).
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Abbildung 33: Entwicklung der Marktanteile des Online-Handels am warengruppenspezifischen Gesamtumsatz des
Einzelhandels

Quelle: Darstellung Stadt + Handel Daten nach: BBSR/HDE (2017): Online-Handel — Mégliche raumliche Auswir-
kungen auf Innenstdadte, Stadtteil- und Ortszentren, Bonn.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer
Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung
im Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerdrtliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Aspekte (N&dhe zum Verbraucher, Kaufkraft,
Bevodlkerungsentwicklung, Bevélkerungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht sel-
ten wird auch die Ndhe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um eine
Kopplungsfdhigkeit zu ermdglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von
nationalen und internationalen Konzernen geprdagt. Die Konzentrationstendenzen
betreffen in besonderem Maf3e den Lebensmitteleinzelhandel.

5.11 Transparenzrahmen zur zukiinftigen Verkaufsfldchenentwicklung im Grof3-
raum Braunschweig

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen und Eingangsparameter ergeben sich zusammengefasst for
den GroBraum Braunschweig sowie teilrdumlich differenziert auf Ebene der ein-
zelnen Landkreise und kreisfreien Stddte fur die Perspektive bis 2027 folgende ab-
satzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale. Die beiden Varianten sind dabei auf
die in Kapitel 5.1.2 genannten EingangsgréBen zurUckzufihren.
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GrofBraum Braunschweig

Die Ermittlung des Transparenzrahmens fUr den gesamten GroBBraum Braun-
schweig bis 2027 verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimen-
ten. Insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich bestehen regional signifikante
Entwicklungsspielrdume. So bestehen bei den Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe (rd. 72.900 m2 bzw. 51.700 m?) zusammengefasst die héchsten Ver-
kaufsfldchenpotenziale in der Region, wobei sortimentsspezifisch mit rd. 59.700
m? bzw. 44.000 m? die héchsten Potenziale der Region im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel erreicht werden. Gleichzeitig ist bei gesamtrdumlicher Betrachtung
in einigen Warengruppen (u.a. Bekleidung, Elektroartikel, Sportartikel/ Fahrra-
der/ Camping) eher ein Rickgang der Verkaufsfldche zu erwarten, der insbeson-
dere in der Verschiebung der Distributionskandle hin zum Online-Handel begrin-
det ist (vgl. Tabelle 8).

Verkaufsfldche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 44,000 59.700
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 9.000 11.800
Blumen, zoologischer Bedarf 3.000 4,900
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher -4.300 - 3.400
Kurzfristiger Bedarfsbereich 51.700 72.900
Bekleidung -8.500 -3.510
Schuhe/ Lederwaren -1.900 - 800
Baumarktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf 5.200 16.100
GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehér 330 2.100
Spielwaren/ Basteln/Hobby/ Musikinstrumente -2.900 -2.200
Sportartikel/ Fahrréder/ Camping -3.500 - 2.600
Mittelfristiger Bedarfsbereich -11.400 2.200
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 3.000 3.500
Wohneinrichtung 600 3.800
Mobel 1.000 6.500
Elektroartikel -5.600 - 3.400
Uhren/ Schmuck -200 100
Sonstiges -800 - 570
Langfristiger Bedarfsbereich -1.900 2.800
Gesamt 38.400 91.900

Tabelle 8: Absatzwirtschaftliche Verkaufsfldchenpotenziale bis 2027 GroBraum Braunschweig
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.
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Stadt Braunschweig

Auch fUr die Stadt Braunschweig zeigen sich bei dem Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel (rd. 16.000 m?2 bzw. 14.000 m?) die gréf3ten absatzwirtschaftlichen
Verkaufspotenziale auf. Gleichzeitig errechnen sich fir die Warengruppe Droge-
rie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken signifikante Verkaufsflachenpotenziale (rd.
3.200 m? bzw. 2.800 m?).

In den weiteren Warengruppen ergeben sich im Rahmen der Berechnung des
Transparenzrahmens vergleichsweise geringe oder ricklaufige Verkaufsflachen-
potenziale (vgl. Tabelle 9).

Verkaufsfldche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 14.000 16.000
Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken 2.800 3.200
Blumen, zoologischer Bedarf 1.100 1.400
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher -600 - 500
Kurzfristiger Bedarfsbereich 17.400 20.7100
Bekleidung - 700
Schuhe/ Lederwaren - 100
Baumarktsortiment, Pflanzen/Gartenbedarf 3.500 4.500
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr 800 1.000
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente -400 -300
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping -400 -300
Mittelfristiger Bedarfsbereich 3.400 5,800
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 900 900
Bettwaren, HBT, Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht-

und Sonnenschutz 1.100 1.500
Mobel 2.000 2.600
Elektroartikel -300 -
Uhren/ Schmuck 100 100
Sonstiges -100 - 100
Langfristiger Bedarfsbereich 3.600 5,000
Gesamt 24.400 32.000

Tabelle 9: Absatzwirtschaftliche Verkaufsfldchenpotenziale bis 2027 Stadt Braunschweig
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.
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Stadt Salzgitter

FUr die Stadt Salzgitter ergeben sich ebenfalls bis 2027 in den Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs die groten absatzwirtschaftlichen Verkaufsfla-
chenpotenziale (rd. 5.900 m2 bzw. 3.000 m?). Abgesehen von dem Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (rd. 4700 m? bzw. 2.500 m?) sind die im Rahmen des
Transparenzrahmens ermittelten Verkaufsfldchenpotenziale in der Mehrzahl der
Warengruppen eher gering bis rickldufig ausgeprdagt (vgl. Tabelle 10).

Verkaufsfldche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 2.500 4.700
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 700 1.100
Blumen, zoologischer Bedarf 100 300
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher 300 -200
Kurzfristiger Bedarfsbereich 3.000 5,900
Bekleidung - 1100 - 240
Schuhe/ Lederwaren -200 -
Baumarktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf -200 1.400
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr -100 300
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente -200 -200
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping -200 -130
Mittelfristiger Bedarfsbereich -1.900 1.700
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 300 400
Wohneinrichtung -100 300
Mobel - 200 700
Elektroartikel - 500 - 160
Uhren/Schmuck - -
Sonstiges - 200 -100
Langfristiger Bedarfsbereich -700 1.000
Gesamt 400 8.000

Tabelle 10: Absatzwirtschaftliche Verkaufsfldchenpotenziale bis 2027 Stadt Salzgitter
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.
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Stadt Wolfsburg

FUr die Stadt Wolfsburg ergeben sich im Rahmen der Berechnung des Transpa-
renzrahmens in der Mehrzahl der Warengruppen Verkaufsflachenpotenziale bis
zum Jahr 2027. GroBere Verkaufsflachenpotenziale errechnen sich dabei insbe-
sondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.

Genauso wie fur die beiden weiteren Oberzentren der Region ergeben sich im Rah-
men der Berechnung des Transparenzrahmens fir die Stadt Wolfsburg in den
Warengruppen PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher und Spielwaren/ Basteln/
Hobby/ Musikinstrumente, Sportartikel/ Fahrrader/ Camping sowie Elektroarti-
kel keine weiteren Verkaufsflachenpotenziale. Die berechneten negativen Ver-
kaufsfldchenpotenziale sind dabei insbesondere in der ausgeprdgten Onlineaffini-
tat der Sortimente begrindet (vgl. Tabelle 11).

Verkaufsfléche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 6.200 7.000
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken 1.800 2.000
Blumen, zoologischer Bedarf 700 800
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher - 400 -320
Kurzfristiger Bedarfsbereich 8.200 9.500
Bekleidung - 300
Schuhe/ Lederwaren - 100
Baumarktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf 3.000 3.800
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 300 400
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente -200 -140
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 400 -300
Mittelfristiger Bedarfsbereich 2.700 4.200
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 400 400
Wohneinrichtung 500 600
Mébel 1.400 1.900
Elektroartikel - 200 -100
Uhren/ Schmuck - -
Sonstiges -200 -100
Langfristiger Bedarfsbereich 1.900 2.800
Gesamt 12.700 16.500

Tabelle 11: Absatzwirtschaftliche Verkaufsfldchenpotenziale bis 2027 Stadt Wolfsburg
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.
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Landkreis Goslar

Wéhrend in den drei Oberzentren in allen Bedarfsbereichen (aufsummiert) ab-
satzwirtschaftliche Verkaufspotenziale bis 2027 vorhanden sind, kénnen im Land-
kreis Goslar im Rahmen des Transparenzrahmens lediglich in den Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe mit Ausnahme der Warengruppe PBS, Zeitungen/
Zeitschriften, BUcher sowie in der Variante 1 Blumen, zoologischer Bedarf solche
Potenziale ermittelt werden (rd. 5.000 m?2 bzw. 1.600 m?2). In allen weiteren Wa-
rengruppen ergeben die Berechnungen des Transparenzrahmens fUr den Land-
kreis im betrachteten Zeithorizont ricklaufige Verkaufsflachenpotenziale. Einzig
in der Warengruppe medizinische und orthopddische Artikel/ Optik ergeben die
Berechnungen minimale absatzwirtschaftliche Potenziale (rd. 300 m? bzw.
200 m?) bis 2027 (vgl. Tabelle 12). Die vergleichsweise geringen Verkaufsfldchen-
potenziale sind insbesondere durch eine rickldufige absolute Kaufkraftentwick-
lung infolge von teilweise signifikanten Bevoélkerungsrickgdngen sowie durch eine
Verschiebung der Distributionskandle hin zum Online-Handel begrindet.

Verkaufsfléche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 1.200 3.900
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 400 900
Blumen, zoologischer Bedarf - 200 200
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher -800 -700
Kurzfristiger Bedarfsbereich 600 4.400
Bekleidung -3.100 -2.100
Schuhe/ Lederwaren - 800 -600
Baumarktsortiment, Pflanzen/Gartenbedarf -2.600 -800
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér - 400 -200
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente - 600 -400
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 600 -500
Mittelfristiger Bedarfsbereich -8.100 -4.500
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 200 300
Wohneinrichtung - 800 -300
Mobel -2.000 -800
Elektroartikel -1.400 -1.000
Uhren/ Schmuck -100 -
Sonstiges - -
Langfristiger Bedarfsbereich - 3,900 -1.800
Gesamt - 11.400 2.000

Tabelle 12: Absatzwirtschaftliche Verkaufsfléchenpotenziale bis 2027 Landkreis Goslar
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.
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Landkreis Gifhorn

Im Landkreis Gifhorn ergeben sich in allen drei Bedarfsstufen absatzwirtschaftli-
che Verkaufsflachenpotenziale. Ebenso wie in den anderen Landkreisen und kreis-
freien Stadten zeigen die Berechnungen des Transparenzrahmens im Landkreis
Goslar die deutlichsten Potenziale fir zukUnftige Verkaufsfldchenentwicklungen
innerhalb des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Nahrungs- und Genussmittel rd.
10.500 m? bzw. 7.900 m?, Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken rd. 1.700
m? bzw. 1.300 m?). Jenseits des kurzfristigen Bedarfsbereichs stellen sich fur die
jeweiligen Sortimente vergleichsweise geringe bis teilweise rickldufige Verkaufs-
flachenpotenziale dar (vgl. Tabelle 13).

Verkaufsfléche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 7.900 10.500
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken 1.300 1.700
Blumen, zoologischer Bedarf - 600 1.000
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher - 600 -500
Kurzfristiger Bedarfsbereich 9.200 72.600
Bekleidung - 1.400 -600
Schuhe/ Lederwaren - 400 -200
Baumarktsortiment, Pflanzen/Gartenbedarf -1.300 3.300
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor -100 470
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente - 400 -300
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 500 -400
Mittelfristiger Bedarfsbereich -1.300 2.400
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 500 500
Wohneinrichtung 300 1.100
Mébel 100 600
Elektroartikel - 800 -500
Uhren/ Schmuck - -
Sonstiges - -
Langfristiger Bedarfsbereich - 1.800
Gesamt -7.900 16.700

Tabelle 13: Absatzwirtschaftliche Verkaufsflachenpotenziale bis 2027 Landkreis Gifhorn
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.
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Landkreis Helmstedt

Im Landkreis Helmstedt zeigen sich bei Betrachtung der Bedarfsbereiche lediglich
im kurzfristigen Bedarfsbereich geringfigige absatzwirtschaftliche Verkaufsfla-
chenpotenziale (rd. 4.300 m2 bzw. 2.600 m?), die insbesondere den zentren- und

nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd.
3.700 m? bzw. 2.400 m?) sowie Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken (rd.
800 m? bzw. 500 m?) zugeordnet werden kénnen. In den weiteren Warengruppen
ergeben sich im Rahmen der Berechnung des Transparenzrahmens lediglich mini-
male, stagnierende oder rickldufige Verkaufsflachenpotenziale (vgl. Tabelle 14).

Verkaufsfldche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 2.400 3.700
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 500 800
Blumen, zoologischer Bedarf 100 200
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher - 400 -300
Kurzfristiger Bedarfsbereich 2.600 4.300
Bekleidung -1.400 -900
Schuhe/ Lederwaren -300 -200
Baumarktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf - 600 400
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér -200 -
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente -300 -300
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 400 -200
Mittelfristiger Bedarfsbereich -3.7100 -1.300
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 200 300
Wohneinrichtung -200 -
Mobel - 450 -
Elektroartikel - 740 -500
Uhren/ Schmuck - -
Sonstiges -100 -100
Langfristiger Bedarfsbereich -1.300 -300
Gesamt -1.800 2.700

Tabelle 14: Absatzwirtschaftliche Verkaufsfldchenpotenziale bis 2027 Landkreis Helmstedt

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.
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Landkreis Peine

Im Landkreis Peine zeigen sich in allen drei Bedarfsbereichen positive absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsspielrdume in der zweiten Variante. In der ersten Vari-
ante sind diese lediglich im kurzfristigen Bedarfsbereich vorhanden. Die gréBten
Verkaufsflachenpotenziale ergeben sich wie bei den weiteren Landkreisen und
kreisfreien Stadten des GroBraums Braunschweig in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel (rd. 7.600 m? bzw. 4.900 m?) und abgeschwdcht in der
Warengruppe der Drogeriewaren/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken. In den wei-
teren Warengruppen ergibt die Modellierung des Transparenzrahmens nur gering-
fUgige, stagnierende oder rUckldufige Verkaufsfldchenpotenziale (vgl. Tabelle 15).

Verkaufsfléche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 4,900 7.600
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken 800 1.200
Blumen, zoologischer Bedarf 300 600
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher - 520 -400
Kurzfristiger Bedarfsbereich 5.400 9.000
Bekleidung -1.400 -600
Schuhe/ Lederwaren - 400 -200
Baumarktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf 100 2.300
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor -100 300
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente - 400 -300
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 500 -300
Mittelfristiger Bedarfsbereich -2.800 1.200
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 300 400
Wohneinrichtung -100 500
Mobel - 400 1.400
Elektroartikel - 400 -500
Uhren/Schmuck - -
Sonstiges -100 -100
Langfristiger Bedarfsbereich -1.200 1.700
Gesamt 1.400 11.900

Tabelle 15: Absatzwirtschaftliche Verkaufsfldchenpotenziale bis 2027 Landkreis Peine
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.
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Landkreis Wolfenbuttel

Im Landkreis WolfenbUttel ergeben die Berechnungen des Transparenzrahmens
auBBer in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 5.200 m? bzw.
3.300 m?) und Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken (rd. 1.000 m? bzw.
700 m?) bei den Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs
keine weiteren signifikanten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale bzw.
teilweise ricklaufige Verkaufsflachenpotenziale (vgl. Tabelle 16).

Verkaufsfldche in m2

Warengruppe Variante 1 Variante 2
Nahrungs- und Genussmittel 3.300 5.200
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 700 1.000
Blumen, zoologischer Bedarf 200 400
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher -500 -400
Kurzfristiger Bedarfsbereich 3.600 6.200
Bekleidung -1.300 -800
Schuhe/ Lederwaren - 500 -300
Baumarktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf - 580 720
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr -100 100
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente - 500 -400
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 500 -400
Mittelfristiger Bedarfsbereich -3.500 -1.700
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 200 300
Wohneinrichtung - 200 80
Mobel -700 250
Elektroartikel -1.100 -740
Uhren/ Schmuck - 100 -
Sonstiges - -
Langfristiger Bedarfsbereich -1.800 -790
Gesamt -1.680 5.000

Tabelle 16: Absatzwirtschaftliche Verkaufsfléchenpotenziale bis 2027 Landkreis Wolfenbittel
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2017.

Fazit Transparenzrahmen fur zukinftige Verkaufsfldchenentwicklungen

Je nach Warengruppe und Stadt bzw. Landkreis ergeben die Berechnungen des
Transparenzrahmens zum Teil heterogen ausgeprdgte Verkaufsfldchenpotenziale
bis ins Jahr 2027.

Dabei zeigen sich in allen Landkreisen und kreisfreien Stadten im GroBraum
Braunschweig gréBere absatzwirtschaftliche Potenziale im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel und abgeschwdcht in der Warengruppe der Drogeriewaren/
ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken, welche insbesondere fir die Verbesserung der
radumlichen Nahversorgungssituation genutzt werden sollten.

Es gilt jedoch an dieser Stelle anzumerken, dass der ermittelte Transparenzrah-
men fUr den GroBraum Braunschweig dabei keinerlei Aussagen zur allgemeinen
Angebotsqualitdt (bspw. Qualitdt der angebotenen Waren oder die rdumliche
Standortqualitat) trifft.
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Insbesondere im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente ergeben die Berech-
nungen des Transparenzrahmen nahezu stagnierende bis rickldufige Verkaufsfla-
chenpotenziale. Bei Neuansiedlungen oder Verkaufsfldchenerweiterungen von An-
bietern, die entsprechende Warengruppen anbieten, ist verstdrkt mit Umsatzum-
verteilungen im Bestand zu rechnen. Folglich ist eine Lenkung an regionalplane-
risch und stddtebaulich praferierten Standorten im Kontext einer Sicherung und
Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion von Versorgungskernen sowie zent-
ralen Versorgungsbereichen insbesondere vor dem Hintergrund der zunehmenden
Konkurrenz durch den Online-Handel entscheidend. Eine Einzelfallprifung zur
stadtebaulichen Bewertung von Neuansiedlungen oder Fldchenarrondierungen im
Bestand ist somit unerldsslich.
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Fortschreibung und
Aktualisierung der Leitlinien fur
die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Vor dem Hintergrund der aktuellen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklun-
gen in der Einzelhandelslandschaft sowie den Ergebnissen des Transparenzrah-
mens sollen die Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung fortgeschrie-
ben und aktualisiert werden.

Leitlinie 1: Sicherung einer zukunftsfdhigen Nahversorgung

Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgung

LDie Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element der Daseinsvorsorge wird in den zentralen
Standorten, leistungsfahigen Ortsteilen, in den Gemeinden und Stadtteilzentren der Stadte unter
Beachtung des demographischen Wandels bedarfsgerecht modernisiert, gesichert und so
entwickelt, dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung nicht wesentlich
beeintréchtigt werden.“

Abbildung 34: Leitlinie 1: Sicherung einer zukunftsféhigen Nahversorgung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Regionales Einzelhandelskonzept 2010.

Die Leitlinie der Sicherung einer zukunftsfdhigen Nahversorgung zielt insbeson-
dere auf eine Sicherung und Verbesserung der flachendeckenden, verbraucherna-
hen Nahversorgung mit Waren des periodischen Bedarfs ab. Insbesondere vor
dem Hintergrund des demographischen Wandels sowie der zunehmenden Alte-
rung und Schrumpfung der Bevdlkerung im ldndlichen Raum stellt dies eine beson-
dere Herausforderung dar und erfordert bei einem Planvorhaben im Lebensmit-
telmarkt- oder Drogeriemarktsegment eine besondere Sensibilitdt hinsichtlich der
Prifung moglicher Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen.

Ein Vergleich der Nahversorgungssituation von 2009 und 2017 zeigt, dass sich
zwar die Verkaufsfldche der strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte deutlich er-
hoht hat, bei der Anzahl der Betriebe sowie der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion sich im regionalen Kontext jedoch keine wesentliche Verdnderung aufgetreten
ist (vgl. Kap. 4.3).

Die Leitlinie der Sicherung einer zukunftsfdhigen Nahversorgung hat sich aus
fachgutachterlicher Sicht somit bewdhrt und sollte fortgeschrieben werden. Ein
besonderes Augenmerk sollte dabei auf eine Sicherung und Entwicklung von Nah-
versorgungsangeboten in den Stddten und Gemeinden des Idndlichen Raums lie-
gen, die im besonderen Mafe von Bevdlkerungsrickgdngen und Alterung der Be-
volkerung betroffen sind. Sofern die Etablierung von marktiblichen Lebensmittel-
marktformaten (Lebensmitteldiscounter, Supermarkt) perspektivisch nicht mog-
lich ist, sollten die Mdéglichkeiten zur Etablierung alternativer Angebotsformate
(bspw. multifunktionale Nahversorgungsldden, Kleinflachenkonzepte, genossen-
schaftliche Modelle etc.) geprift werden.

STADTHANDEL

Fortschreibung und Aktualisierung der Leitlinien fUr die kinftige Einzelhandelsentwicklung 63



Leitlinie 2: Abbau von Versorgungsdisparitéten
Abbau von Versorgungsdisparitédten

.Die quantitative Optimierung der Versorgungssituation (der Nachfrage angepasste Verkaufs-
flachenausstattung im periodischen Bedarf) ist eine wichlige Leitlinie der Einzelhandels-

entwicklung. Das bedeutet, fldchendeckend ausgeglichene Versorgungsstrukturen anzustreben
und Versorgungsdisparildten abzubauen. Nicht mehr fir den Handel verwendbare Immobilien
werden im Rahmen der kommunalen Liegenschafispolifik oder mittels eines kommunalen
Leerstandsmanagements anderen Nutzungen zugeftihrt”

Abbildung 35: Leitlinie 2: Abbau von Versorgungsdisparitéten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Regionales Einzelhandelskonzept 2010.

Die zweite Leitlinie des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 2010 beinhaltet den
Abbau von Versorgungsdisparitdten durch eine quantitative Optimierung der Ver-
sorgungssituation im periodischen Bedarf. Nicht mehr fir den Handel verwend-
bare Immobilien sollen im Rahmen der kommunalen Liegenschaftspolitik oder mit-
tels eines kommunalen Leerstandmanagements anderen Nutzungen zugefihrt
werden.

Zur Uberprifung der Entwicklung der Versorgungsdisparitédten wird die Verkaufs-
flachenausstattung der periodischen BedarfsgUter von 2009 der von 2017 gegen-
Ubergestellt. Es zeigt sich hierbei, dass diese in nahezu allen Stadten mit Ober-
und Mittelzentren konstant bis steigend ist. Lediglich in Wolfsburg ist im Wesent-
lichen auf Grund der dynamischen Bevdlkerungsentwicklung die Verkaufsflachen-
ausstattung je Einwohner rUckldufig. Die Standardabweisung ist mit 0,13 im
Jahre 2009 zu 0,16 im Jahre 2017 leicht, jedoch nicht signifikant gestiegen (vgl.
Abbildung 36).
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Abbildung 36: Entwicklung der Verkaufsfldchenausstattung (periodisch) je Einwohner in den Ober- und Mittelzen-
tren von 2009 bis 2016

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel. Datengrundlage: Bevdlkerungszahlen LSN 31.12.2016, Einzelhandelsbe-
standsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise) 2016-17, GMA (Stadt Salzgitter) 2017 und
BBE Munster 2015 (Stadt Wolfsburg), CIMA Bestandserhebung 2009.
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In den Stddten und (Samt-)Gemeinden, die lediglich Uber Grundzentren verfigen,
ist eine deutlich differenziertere Entwicklung zu beobachten (vgl. Abbildung 37).
Bei dem Vergleich der Ausstattungskennziffern ist jedoch zu bericksichtigen, dass
viele Kommunen Uber vergleichsweise geringe Einwohnerzahlen verfigen, so dass
selbst geringfigige Verkaufsflachenverdnderungen zu verhdltnismdBig hohen
Verdnderungen der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner fUhren. DarUber
hinaus sind signifikante Steigerungen der Verkaufsflachenausstattung in den
Kommunen erkennbar, in denen Fachmarktzentren entstanden bzw. ausgebaut
wurden (bspw. Cremlingen und Boldecker Land).

Insgesamt ist die Standardabweichung mit 0,18 im Jahre 2009 zu 0,21 im Jahre
2017 hoher als bei den Ober- und Mittelzentren und im zeitlichen Vergleich leicht,
wenn auch nicht signifikant angestiegen.
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Abbildung 37: Entwicklung der Verkaufsfldchenausstattung (periodisch) je Einwohner in den Grundzentren von
20089 bis 2016

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel. Datengrundlage: Bevdlkerungszahlen LSN 31.12.2016, Einzelhandelsbe-
standsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise) 2016-17, GMA (Stadt Salzgitter) 2017 und
BBE Munster 2015 (Stadt Wolfsburg), CIMA Bestandserhebung 2009.
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Ungeachtet der leichten Zunahme der Disparitdten hinsichtlich der Verkaufsfla-
chenausstattung im periodischen Bedarf empfiehlt sich eine Fortschreibung der
Leitlinie vor dem Hintergrund der Sicherstellung gleichwertiger Lebensverhalt-
nisse sowie vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und einer damit
verbundenen zunehmend alternden Bevélkerung insbesondere im ldandlichen
Raum, die einen steigenden Anteil an mobil eingeschrankten Personen zur Folge
haben wird. Die Wahrung einer méglichst langen eigenstdndigen Versorgung mit
Waren des tdglichen Bedarfs setzt dabei ein ausreichendes und verbrauchernahes
Nahversorgungsangebot voraus. Auch das Kongruenzgebot des LROP, welches
festschreibt, dass das Einzugsgebiet von EinzelhandelsgroBprojekten in Bezug auf
seine periodischen Sortimente den grundzentralen Kongruenzraum — in den meis-
ten Fdllen entspricht dieser dem Gemeindegebiet — nicht wesentlich Gberschreiten
darf (LROP Abs. 2.3 (03)), inkludiert die Entwicklung und Sicherung von quantita-
tiv ausgeglichenen Nahversorgungsstrukturen.

Das Kriterium der quantitativen Verkaufsflachenausstattung als MaBstab fir die
Bewertung einer kommunalen Nahversorgungssituation sollte jedoch um den As-
pekt einer qualitativen Nahversorgung im Sinne eines diversifizierten Betriebsty-
penmixes sowie um den Aspekt der Standortqualitdt (stadtebaulich integrierte
Lage, funktioneller Bezug zur Wohnbebauung) ergdnzt werden.

Der zweite Teil der Leitlinie beinhaltet die Nachnutzung von leerstehenden Laden-
lokalen, die sofern nicht mehr durch den Handel verwendbar, im Rahmen einer
kommunalen Liegenschaftspolitik oder mittels eines kommmunalen Leerstandma-
nagements einer neuen Nutzung zugefiUhrt werden sollen. Entsprechende MafR3-
nahmen empfehlen sich insbesondere vor dem Hintergrund der erheblich ricklau-
figen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben und werden bereits in einigen Kommunen
des Grof3raums Braunschweig ergriffen (bspw. Leerstandmanagement Wolfen-
bUttel). Da eine Liegenschaftspolitik sowie die Errichtung eines Leerstandmana-
gements kommunale Aufgaben und nicht auf der regionalen Steuerungsebene
verortet sind, soll dieser Aspekt des Leitbildes im Sinne einer Empfehlung an die
Kommunen fortgeschrieben werden.

Leitlinie 3: Sicherung und Entwicklung der mittel- und oberzentralen Handelsfunk-
tion

Sicherung und Entwicklung der mittel- und oberzentralen Handelsfunktion

~\Neben der grundzentralen Versorgung gehdrt zu einer attraktiven Handelslandschaft vor allem die
Sicherung und Entwicklung der mittel- und oberzentralen Handelsfunktion. Dies erfordert einerseits
ausreichend Spielraum fiir den normalen interkommunalen Wettbewerb. Die weiteren
Handelsentwicklung darf nicht zu Funktionsverlusten anderer Zentren fiihren. Eine offene und
nachvollziehbare Anwendung raumordnungsrechtlicher Abstimmungsmechanismen unterstitzt die
Umsetzung dieser Leitlinie*.

Abbildung 38: Leitlinie 3: Sicherung und Entwicklung der mittel- und oberzentralen Handelsfunktion
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Regionales Einzelhandelskonzept 2010.

Die dritte Leitlinie des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 2010 beinhaltet die Si-
cherung und Entwicklung der mittel- und oberzentralen Handelsfunktion, so soll
zwar ausreichend Spielraum fir den interkommunalen Wettbewerb bestehen, je-
doch soll dieser nicht zu Funktionsverlusten von Zentren fUhren. Die Umsetzung
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der Leitlinie sollen dabei raumordnungsrechtliche Abstimmungsmechanismen un-
terstitzen.

GemdB des Kongruenzgebotes des LROP diUrfen neue EinzelhandelsgroBvorhaben
maximal 30 % des Umsatzes aus Kaufkraft auBerhalb des aperiodischen Kongru-
enzraumes erzielen. Vor dem Hintergrund der im Kap. 7.2 abgeleiteten Kongru-
enzrdume sowie der dargestellten Verkaufsflachenpotenzialberechnung ergibt
sich aus fachgutachterlicher Sicht ein hinreichender Spielraum fir interkommuna-
len Wettbewerb.

Allerdingsist in der Summe in den Ober- und Mittelzentren seit 2009 ein Rickgang
der Verkaufsflachenausstattung fUr aperiodische Sortimente zu beobachten
(2009: 1,53 m2/Einwohner, 2017: 1,47 m2/Einwohner), der insbesondere auf die zu-
nehmende Konkurrenz des Online-Handels sowie auf die Praktiker-Insolvenz zu-
rickzufUhren ist. Vor dem Hintergrund der im Rahmen des Transparenzrahmens
(vgl. Kap. 5) ermittelten geringfigigen bis ricklaufigen Verkaufsflachenpotenziale
fUr den aperiodischen Bedarf, gilt es fUr Planvorhaben in der Region einheitliche
und transparente ,Ansiedlungsspielregeln” bspw. in Form von konsensualen Min-
deststandards fur Vertrdglichkeitsgutachten zu schaffen bzw. weiterzuentwi-
ckeln (vgl. Kap. 9.4) sowie entsprechende Einzelhandelsvorhaben regional abzu-
stimmen (vgl. Kap. 9.7).

Leitlinie 4: Sicherung der Zentrenfunktion

Sicherung der Zentrenfunktion (zentrale Versorgungsbereiche)

LDie Sicherung und Entwicklung der grund-, mittel- und oberzentralen Handelsfunktion geht auf der

Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte einher mit der Festseizung von zentralen
Versorgungsbereichen gem. § 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 und 3a BauGB. Die rdumliche Abgrenzung
solcher zentralen Versorgungsbereiche ist ein wesentlicher Bestandfeil der planungsrechtlichen
und nachhalfigen Sicherung der Innenstadt-, Ortstell bzw. Zentrenfunktion®.

Abbildung 39: Leitlinie 5: Sicherung und Entwicklung der Zentrenfunktion (zentrale Versorgungsbereiche)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Regionales Einzelhandelskonzept 2010.

Die vierte Leitlinie konkretisiert die Leitlinie 3 und betont die Bedeutung von zent-
ralen Versorgungsbereichen fUr die Sicherung und Entwicklung der zentralértli-
chen Handelsfunktion. Die Festsetzung wird dabei auf Grundlage von kommuna-
len Einzelhandelskonzepten vorgenommen. Das Leitbild betont somit die hohe Be-
deutung des Integrationsgebotes fir die Einzelhandelsentwicklung und kann aus
fachgutachterlicher Sicht fortgeschrieben werden.

Im Rahmen der Fortschreibung des REHK wird dabei die Leitlinie durch die Ab-
grenzung von regional relevanten Versorgungskernen weiter konkretisiert. Regio-
nal relevante Versorgungskerne sind dabei die stddtebaulich integrierten Bereiche
eines Mittel- und Oberzentrums, in denen sich der regional relevante Einzelhandel
mit zentrenrelevantem Hauptsortiment konzentrieren soll. Die Versorgungskerne
umfassen somit die Hauptgeschdftsbereiche der Innenstadtzentren der Mittel-
und Oberzentren sowie angrenzende Bereiche, die in einem rédumlich-funktionalen
Zusammenhang mit diesen stehen. Uber das Planzeichen 1.30 ist eine Ubernahme
der Abgrenzung in den RROP vorgesehen, diese erfolgt jedoch auf Grund der Maf3-
stabsebene (1:50.000) nicht grundsticksgenau.
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Die Abgrenzung der regionalen Versorgungskerne wurde dabei in enger Abstim-
mung mit den Kommunen auf Grundlage der regionalen Bestandserhebung sowie
auf Grundlage von kommunalen Einzelhandelskonzepten vorgenommen. Die
Kommunen kénnen im Rahmen ihrer Bauleitplanung die Abgrenzung der regional
relevanten Versorgungskerne eingrenzend konkretisieren. DarUber hinaus kénnen
sie bspw. auf Grundlage eines kommmunalen Einzelhandelskonzeptes weitere zent-
rale Versorgungbereiche im Sinne der § 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB
ausweisen, die nicht der Ubergemeindlichen Versorgung dienen (bspw. Innenstadt-
zentren von Grundzentren, Stadtteilzentren oder Nahversorgungszentren).

Leitlinie 5: Attraktive Handelslandschaft
Attraktive Handelslandschaft

~Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir den Grol3raum Braunschweig trdgt durch Offenlegung der unterschiedlichen

Entwicklungspotenziale dazu bej, eine atfraktive Handelslandschaftzu sichern und zu entwickeln. Hierzu ist eine sorgféltige
Abstimmung zwischen dem Trdger der Regionalplanung, den Trédgern der Bauleifplanung, der Wirtschaftsforderung und den
Handelsorganisationen geboten. Kommunale Einzelhandelskonzepte einschiiel8lich der Festsetzung zentraler
Versorgungsbereiche entstehenals Ergebnis solcher Abstimmungsprozesse, manifestieren dengemeindlichen
Gestaltungswillen und stérken die kommunale Planungshoheit gegendiber individuellen Investoreninteressen”.

Abbildung 40: Leitlinie 5: Attraktive Handelslandschaft
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Regionales Einzelhandelskonzept fUr den GroBraum Braunschweig 2010.

Die fUnfte Leitlinie des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 2010 zielt auf die Si-
cherung und Entwicklung einer attraktiven Handelslandschaft ab, zu ihrer Ent-
wicklung sollen Entwicklungspotenziale offengelegt und Abstimmungsprozesse
zwischen der Regionalplanung, den Trédgern der Bauleitplanung, der Wirtschafts-
férderung und den Handelsorganisationen etabliert werden.

Zur Darstellung von Entwicklungspotenzialen dienten im Regionalen Einzelhan-
delskonzept 2010 Schwellenwerte fiUr die Verkaufsfldchenausstattung je Einwoh-
ner fUr den periodischen Bedarf sowie im Falle von Grundzentren fUr den aperio-
dischen Bedarf (vgl. AusfUhrungen und Bewertung der bisherigen Schwellenwerte
im Kap. 9.1).

Die Leitlinie soll im Rahmen der Fortschreibung konkretisierend ausgefillt werden.
Hierzu werden mit dem Transparenzrahmen zur zukUnftigen Verkaufsfldchenent-
wicklung Kennwerte aufgezeigt und Empfehlungen abgeleitet. Eng verbunden mit
der Leitlinie sind die Mindeststands fUr Vertrdglichkeitsanalysen und das Verfah-
ren zur Abstimmung raumbedeutsamer Einzelhandelsvorhaben (vgl. Kap. 9). Es
wird darUber hinaus empfohlen im Rahmen der Erarbeitung von kommunalen Ein-
zelhandelskonzepten die Regionalplanung sowie die weiteren Trdager 6ffentlicher
Belange bspw. im Rahmen von Arbeitskreissitzungen mit einzubinden, um ihre Be-
lange frihzeitig berUcksichtigen zu kénnen.
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Leitlinie 6: Transparenz mittels vergleichbarer Daten der Handels- und Regional-
forschung

Transparenz mittels vergleichbarer Daten der Handels- und Regionalforschung

.Die raumordnerische Abstimmung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben erfolgf mittels
vergleichbarer Erhebungsdaten und Orientierungswerte der Handelsforschung. Zur stetigen
Verbesserung der Abstimmungsergebnisse werden im GrofSraum Braunschweilg regelmal3ig die
Einzelhandelsdaten aktualisiert und sorgen somit fir mehr Transparenz und Akzeptanz der
Abstimmungsergebnisse”.

Abbildung 41: Leitlinie 6: Transparenz mittels vergleichbarer Daten der Handels- und Regionalforschung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Regionales Einzelhandelskonzept fUr den GroBraum Braunschweig 2010.

Leitlinie 6 des Regionalen Einzelhandelskonzeptes beinhaltet die Schaffung einer
transparenten Datenbasis mittels vergleichbarer Erhebungsdaten und Orientie-
rungswerte der Handelsforschung. Zum Zwecke der regionalen Verbesserung der
Abstimmungsergebnisse sowie der Schaffung zusdtzlicher Akzeptanz sollen
hierzu in regelmdaBigen Abstdnden regionale Einzelhandelsbestandserhebungen
durchgefUhrt werden.

Im Rahmen der Bearbeitung des regionalen Einzelhandelskonzeptes wurde in wei-
ten Teilen des GroBraums Braunschweig eine Einzelhandelsbestandserhebung
durchgefUhrt und die nachfrageseitigen Rahmendaten ermittelt. Es liegt somit
eine aktualisierte Datengrundlage zur Abstimmung von Einzelhandelsentwicklun-
gen auf regionaler Ebene vor (vgl. Kap. 4 und Anhang Gemeindesteckbriefe).

Auf Grund des stetigen Wandels der Einzelhandelslandschaft wird auch weiterhin
empfohlen die Datengrundlagen alle finf bis zehn Jahre auf der regionalen Ebene
zu aktualisieren. Die so ermittelten Daten sollen den Kommunen auf Anfrage zur
VerfUgung gestellt werden. Im Gegenzug sollen sie im Falle der DurchfUhrung von
kommunalen Einzelhandelsbestandserhebungen (bspw. durchgefiUhrt im Rahmen
der Erstellung oder Fortschreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten)
entsprechende Daten dem Regionalverband GroBraum Braunschweig zum Zwe-
cke der Aktualisierung der regionalen Einzelhandelsbestandsdatenbank Gbermit-
teln. In diesem Zusammenhang wird empfohlen fUr Einzelhandelsbestandserhe-
bungen im GrofBraum Brauschweig einen Datenstandard zu definieren, um auch
Zeitreihenvergleiche methodisch gesichert zu ermdoglichen.

Zu diesem Zwecke wird die Erstellung einer einheitlichen Erhebungsanleitung fir
den GroBraum Braunschweig angeregt, die fUr Einzelhandelsbestandserhebungen
im Rahmen der Erstellung von regionalen Untersuchungen, kommunalen Einzel-
handelskonzepten sowie Vertrdglichkeitsuntersuchungen angewandt werden
sollte.

Im Fokus einer solchen Erhebungsanleitung sollte dabei eine Vereinheitlichung

= der Erhebungsmethodik,

= von Definitionen (Verkaufsflachendefinition, Bezeichnung von Lagekate-
gorien)

= der zu erfassenden Sortimentsabgrenzung

= sowie die zu erfassende Sortimentstiefe (Hauptsortiment, Randsorti-
mente)

stehen. Entsprechende Erhebungsanleitungen bestehen bspw. im Land Berlin so-
wie im Land Brandenburg.

STADTHANDEL

Fortschreibung und Aktualisierung der Leitlinien fUr die kinftige Einzelhandelsentwicklung 69



Ableitung der Kongruenzraume

Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK)
fUr den GroBraum Braunschweig werden die Kongruenzrdume fir die zentralen
Orte (gemdB Kongruenzgebot LROP) abgeleitet. Der Kongruenzraum beschreibt
laut LROP 2017 den Raum im Umfeld eines Zentralen Ortes, den Einzelhandels-
groBprojekte, die im Zentralen Ort angesiedelt werden sollen oder bereits beste-
hen, im Wesentlichen versorgen sollen. Das Einzugsgebiet entsprechender Plan-
vorhaben darf dabei den Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten. Eine we-
sentliche Uberschreitung ist gemaB LROP dann gegeben, wenn mehr als 30 % des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenz-
raumes erzielt wirde. Die Kongruenzrdume werden dabei sowohl fUr den periodi-
schen als auch fUr den aperiodischen Bedarf hergeleitet.?”

Das Kongruenzgebot ist dabei im LROP 2017 fUr den periodischen Bedarfsbereich
als Ziel festgeschrieben und ist somit zu beachten. Das Kongruenzgebot fir den
aperiodischen Bedarf ist hingegen als Grundsatz im LROP verankert und daher
einer Abwdgung zugdnglich.

7.1 ABLEITUNG DER KONGRUENZRAUME FUR DEN PERIODISCHEN
BEDARF

Gem. LROP Abschnitt 2.2 Ziffer 03 S. 8-9 umfasst der Kongruenzraum fir die pe-
riodischen BedarfsgUter das eigene (Samt-)Gemeindegebiet. Sind in einer Ge-
meinde oder Samtgemeinde mehrere zentrale Orte festgelegt, sind jeweils eigene
grundzentrale Verflechtungsbereiche abzuleiten. Periodische Kongruenzrdume
dUrfen sich dabei nicht Uberlagern. Im Rahmen des vorliegenden Konzeptes wer-
den Gemeinden mit grundzentraler Teilfunktion aufgrund der Neuaufstellung des
RROP nicht behandelt, da dies aktuell abschlieBend nicht méglich ist. Eine Auswei-
sung erfolgt erst im Rahmen der Neuaufstellung des RROP.

Die Notwendigkeit zur Ableitung eines grundzentralen Verflechtungsbereichs in-
nerhalb eines (Samt-)Gemeindegebietes ergibt sich im GroBraum Braunschweig
bei fUnf Stadten/Gemeinden bzw. zehn Grundzentren:

= Stadt Goslar: Goslar und Vienenburg

= Stadt Helmstedt: Helmstedt und Biddenstedt

= Samtgemeinde EIm-Asse: Schéppenstedt und Remlingen
= Einheitsgemeinde llsede: Grof3 llsede und Gadenstedt

= Stadt Braunlage: Braunlage und St. Andreasberg

In diesem Kontext diUrfen sich die Kongruenzrdume benachbarter Grundzentren
gegenseitig nicht Uberlagern.

Da eine Versorgung mit periodischen Sortimenten mdéglichst wohnortsnah erfol-
gend soll, ist bei der Abgrenzung das Kriterium der verkehrlichen Erreichbarkeit
entscheidend. Daneben spielen bei der Einkaufsorientierung auch traditionelle
Verflechtungen eine Rolle.

»  vgl. LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 03.

STADTHANDEL

Ableitung der Kongruenzraume 70



Aus diesem Grunde wurde im Rahmen der Abgrenzung der periodischen Kongru-
enzrdume geprift, inwieweit die ehemaligen Gemeindegrenzen zur Bestimmung
eines eigenen grundzentralen Verflechtungsbereichs herangezogen werden kén-
nen. Im Ergebnis zeigt sich, dass eine Abgrenzung der periodischen Kongruenz-
rdume anhand der ehemaligen Gemeindegrenzen auch in Hinblick auf das Abgren-
zungskriterium der verkehrlichen Erreichbarkeit sachgerecht ist.

Die raumliche Abgrenzung der einzelnen periodischen Kongruenzrdume ist dabei
der Abbildung 42 zu entnehmen.

) Braunschweig

remlinge o

Kommunalgrenze und
- Kongruenzraum
periodisch

- Kongruenzraum
periodisch bei mehreren
Grundzentren innerhalb
eines Kommunalgebiets

B Kreisfreie Stadt
Landkreis

Abbildung 42: Kongruenzrédume des periodischen Bedarfs im GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig.

Werden die vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel im Kontext potenzieller Neuansiedlungen von Le-
bensmittelmarkten (Lebensmitteldiscounter: min. 800 m2 G-VKF, Lebensmittel-
supermarkt: min. 1.200 m? G-VKF) in den periodischen Kongruenzrdumen be-
trachtet, zeigt sich, dass jeder periodische Kongruenzraum mit Ausnahme von
Sankt Andreasberg im GroBraum Braunschweig Uber ein theoretisches Kaufkraft-
potenzial im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verfigt, welches ausreichend
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fUr die Ansiedlung eines (grofB3fldchigen) Lebensmittelmarktes ist (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Es wird jedoch zugleich deutlich, dass das Kaufkraftpotenzial
nicht in jedem periodischen Kongruenzraum ausreichend fir die Ansiedlung eines
umfdnglichen Lebensmittelangebotes ist (Kombination Vollsortimenter — Lebens-
mitteldiscounter), dies trifft insbesondere auf kleinere Grundzentren wie BuUd-
denstedt, Heeseberg, Lutter am Barenberge und Grasleben zu (vgl. Abbildung 43).
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®m NuG-Kaufkraftpotenzial des periodischen Kongruenzraumes dividiert durch die durchschnittliche Flachenproduktivitat
Edekas als Beispiel fir Vollsortimenter (dargestelite VKF-Grofe inkl. Randsortimente)
® NuG-Kaufkraftpotenzial des periodischen Kongruenzraumes dividiert durch die durchschnittliche Flachenproduktivitat
eines Lidls als Beispiel fiir Lebensmitteldiscounter (dargestellte VKF-GroRe inkl. Randsortimente)

Abbildung 43: Kaufkraftpotenziale (Nahrungs- und Genussmittel) in den periodischen Kongruenzrdumen des GroB3-
raums Braunschweig (G-VKF = Gesamtverkaufsfléche)
Quelle: Berechnungen Stadt + Handel.

Im Rahmen der Ermittlung der vorhandenen Kaufkraftpotenziale im Bereich Dro-
geriewaren zur Uberprifung potenzieller Drogeriemarktansiedlungen (aktuelle
Betreiberanforderung:i. d. R. min. 650 m? G-VKF) erfolgen analog die Berechnun-
gen unter BerUcksichtigung eines regional Ublichen Randsortimentsanteils von
20 %.

Im Ergebnis zeigt sich, unter Bericksichtigung einer gemdaR LROP moglichen Um-
satzabschépfung von 30 % auBerhalb des periodischen Kongruenzraumes, dass
acht von 39 Kongruenzrdume Uber kein hinreichendes Kaufkraftpotenzial in der
Warengruppe Drogeriewaren verfigen, welches ausreichend fir die Ansiedlung ei-
nes ,marktgdngigen” Drogeriefachmarktes wdare (vgl. Abbildung 44).
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m Drogeriewarenkaufkraft des periodischen Kongruenzraumes dividiert durch die durchschnittliche
Flachenproduktivitat eines Rossmann-Drogeriefachmarktes (dargestelite VKF-GroBe inkl. Randsortimente)

m Drogeriewarenkaufkraft des periodischen Kongruenzraumes dividiert durch die durchschnittliche
Flachenproduktivitat eines dm-Drogeriefachmarktes (dargestellte VKF-Grofle inkl. Randsortimente)

Abbildung 44: Kaufkraftpotenziale (Drogeriewaren) in den periodischen Kongruenzrdumen des Gro3raums Braun-
schweig (G-VKF = Gesamtverkaufsfléche)
Quelle: Berechnungen Stadt + Handel.

7.2 ABLEITUNG DER KONGRUENZRAUME FUR DEN
APERIODISCHEN BEDARF

Neben der Abgrenzung der periodischen Kongruenzrdume sollen im Rahmen der
Bearbeitung des REHK fir den GroBraum Braunschweig auch Kongruenzrdume
fUr den aperiodischen Bedarf abgegrenzt werden. Hierfir werden entsprechend
des zentralértlichen Versorgungsauftrages fir sdmtliche Ober- und Mittelzentren
Kongruenzrdume abgeleitet. Aperiodische Kongruenzrdume sind im LROP als
Grundsatz verankert (LROP 2.3 (03) Satz 3), das Kongruenzgebot ist somit im
Rahmen einer regionalplanerischen Beurteilung eines Planvorhabens zu berick-
sichtigen und einer Abwdgung zugdnglich.

Die einzelnen Kongruenzrdume kénnen sich dabei gemdaB der Arbeitshilfe zum Ab-
schnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels des LROP
im Falle von gleichrangigen zentralen Orten teilweise an den Randern Uberlagern.
Die Kongruenzrdume der Oberzentren kdnnen hingegen die der Mittelzentren voll-
standig Uberlagern. Im Falle einer Uberlagerung ist dabei zu prifen, inwieweit eine
anteilige Anrechenbarkeit der Kaufkraft zu benachbarten Mittel- oder Oberzen-
tren erfolgen soll.3°

Das LROP Niedersachsen benennt hierzu im Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Sdtze 3 bis 4
vier Parameter, die bei einer entsprechenden Abgrenzung heranzuziehen sind:

% vgl. Niedersdchsisches Ministerium fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017): Arbeitshilfe
zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels" des LROP. S. 33f.
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= Zentraldrtliche Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie be-
nachbarter Zentren,

= Verkehrliche Erreichbarkeit,

= GrenzUberschreitende Verflechtungen,

= Marktgebiete der Mittel- und Oberzentren auf Grundlage von kommunalen
Einzelhandelskonzepten.

Dariber hinaus kénnen auch weitere Parameter bei der Abgrenzung der aperiodi-
schen Kongruenzrdume Verwendung finden.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen Kongruenzrdume der Mittel- und
Oberzentren im GroBraum Braunschweig wurden die einzelnen Parameter dabei
unterschiedlich gewichtet.

Hauptkriterium: Zentralortliche Gliederung

Im aperiodischen Bedarf Ubernehmen gem. LROP die Mittel- und Oberzentren
Versorgungsfunktionen. Eine Trennung der Versorgungsfunktion in gehobenem
(Mittelzentrum) und spezifischem aperiodischen Bedarf (Oberzentrum) ist dabei
gemdB OVG LUneburg nicht sachgerecht.3 Gemd&R LROP Ubernehmen Oberzen-
tren gleichzeitig die Versorgungsfunktionen eines Mittelzentrums.

Im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen Kongruenzrdume im GroBraum
Braunschweig werden sowohl auf der Ebene der Mittelzentren als auch auf der
Ebene der Oberzentren jeweils eigene Kongruenzrdume abgegrenzt. Ein Ober-
zentrum weist dabei sowohl einen mittelzentralen als auch einen oberzentralen
Kongruenzraum auf.

Hauptkriterium: Verkehrliche Erreichbarkeit

Die verkehrliche Erreichbarkeit stellt das zweite Hauptkriterium fir die Abgren-
zung der aperiodischen Kongruenzrdume im GroBraum Braunschweig dar. Bei die-
sem Kriterium wird insbesondere die wohnorts- bzw. verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung mit aperiodischen GUtern in den Vordergrund gestellt. Die
einzelnen Mittel- bzw. Oberzentren werden dabei unabhdngig ihres bestehenden
Einzelhandelsbesatzes gleich behandelt, Ziel ist dabei - analog zu den regionalen
Entwicklungsleitbildern - ein Abbau von Versorgungsdisparitdten im GroBraum
Braunschweig.

Als Datengrundlage fUr die Abgrenzung der Kongruenzrdume dienen dabei die
.Vektordaten zur Erreichbarkeit von Mittel- und Oberzentren des Landes Nieder-
sachsen”, welche fUr die Abgrenzung der mittelzentralen Erreichbarkeitsrdume
des LROP Entwurfes 2014 genutzt wurden. Die Daten umfassen das gesamte nie-
dersdchsische Landesgebiet sowie einen Bereich von 60 km Uber die Grenze des
Landes hinaus. FUr das gesamte Gebiet wurden in Form eines Rasters alle 250 m
Punkte gesetzt. Von diesen aus wurde berechnet, welches das verkehrlich ndchst-
gelegene Mittelzentrum ist. Die jeweiligen Punkte wurden dann dem entsprechen-
den Mittelzentrum zugewiesen. Die Berechnung wurde dabei anhand des Uberort-
lichen StraBennetzes vorgenommen.

Auf der Ebene der Oberzentren wurden im Rahmen der Bearbeitung analog vor-
gegangen.

3% vgl. OVG Niedersachsen, 15.03.2012 - 1 KN 152/10.

STADTHANDEL

Ableitung der Kongruenzrdume 74



Da die verwendete Datengrundlage lediglich das Uberregionale StraBennetz be-
rUcksichtigt, bleiben ErschlieBungsstraBen unbericksichtigt. Zur Berechnung der
verkehrlichen Erreichbarkeit wurde mittels eines GIS Systems von jedem Punkt
aus die ndchste Méglichkeit der Nutzung des Uberregionalen StraBennetzes mit-
tels eines Geographischen Informationssystems gesucht.

Daher kann es in Einzelfdllen dazu kommen, dass kleinere Bereiche bspw. an Au-
tobahnauffahrten einem Mittel- oder Oberzentrum zugewiesen wurden, ohne
dass diese einen rdumlichen Zusammenhang mit den Ubrigen Bereichen des Er-
reichbarkeitsraums eines Mittel- oder Oberzentrums aufweisen. Entsprechende
solitar gelegene Bereiche wurden im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzrdume dem Ober- bzw. Mittelzentrum zugewiesen, das auch fir die
umgebenden Bereiche Versorgungsfunktionen Ubernimmt.

Ausgehend von den so abgegrenzten Erreichbarkeitsrdumen wurden auf Grund-
lage von weiteren Kriterien Verdnderungen in der Abgrenzung der Kongruenz-
rdume vorgenommen.

Weiteres Kriterium: Grenziiberschreitende Verflechtungen

Das Kriterium grenziberschreitende Verflechtungen wird anhand des Parameters
Pendlerverflechtungen operationalisiert.

Die anhand der Kriterien zentralortliche Gliederung und verkehrliche Erreichbar-
keit abgegrenzten RGume wurden dabei mit den rdumlichen Mustern der Pend-
lerverflechtungen abgeglichen. Hierbei wurde auf Daten der Arbeitsagentur fir
Arbeit aus dem Jahre 2016 zurickgegriffen. Die Uberprifungen ergaben einen en-
gen Zusammenhang zwischen dem Hauptkriterium der verkehrlichen Erreichbar-
keit und den Pendlerverflechtungen.

Weiteres Kriterium: Marktgebiete der OZ/MZ auf Grundlage von kommunalen
Einzelhandelskonzepten

Bei der Abgrenzung der Kongruenzrdume fir den aperiodischen Bedarf wurden
die Einzelhandelskonzepte der Ober- und Mittelzentren im Hinblick auf mégliche
abgegrenzte Marktgebiete untersucht. Im Ergebnis zeigte sich, dass lediglich das
Einzelhandelskonzept der Stadt Wolfsburg Uber eine Darstellung eines Marktge-
bietes verfigt, welche auch empirisch abgesichert hergeleitet wurde.

AuBBerdem wurden im Rahmen der Bearbeitung der Einzelhandelskonzepte fir
WolfenbUttel und Clausthal-Zellerfeld empirische Untersuchungen durchgefihrt,
die eine hinreichend empirisch abgesicherte Ableitung eines Marktgebietes er-
moglichen. Das Einzelhandelskonzept Clausthal-Zellerfeld stammt jedoch aus
dem Jahre 2009, so dass diese Untersuchungsergebnisse sich als bedingt ver-
wendbar darstellen.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist das Kriterium der Marktgebiete zur Abgrenzung
der Kongruenzrdume fir den aperiodischen Bedarf auf Grund der Datenlage nur
bedingt anwendbar. Hinzu kommmt, dass zentrale Orte, die einen besonders hohen
Besatz an Verkaufsfldche mit zentrenrelevanten Sortimenten an nicht integrier-
ten Standorten aufweisen und so Uber ein verhdltnismdaBig weitldufiges Einzugs-
gebiet verfigen, gegeniber Zentren, deren geringerer Verkaufsfldchenbesatz mit
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zentrenrelevanten Sortimenten v. a. in Versorgungskernen verortet ist, bevortei-
len wirden. Dies wirde insbesondere dem regionalen Leitbild des Abbaus von Ver-
sorgungsdisparitdten und der Stdrkung der Zentren widersprechen.

Weiteres Kriterium: Siedlungsrdumlicher Zusammenhang

Die anhand der dargelegten Parameter abgegrenzten Versorgungsrdume der
Mittel- und Oberzentren wirden bislang keine traditionelle Verflechtungsbezie-
hungen und siedlungsrdumliche Zusammenhdnge bericksichtigen. Dies hat zur
Folge, dass bspw. vergleichbar mit den abgegrenzten Erreichbarkeitsrdumen des
LROP Entwurfes 2014 durch das zweite Innenstadtzentrum Salzgitters (A2 Zent-
rum Salzgitter-Bad) eine Grenze eines aperiodischen Kongruenzraumes fUhren
wirde. Der sidliche Teil der Innenstadt befdnde sich im aperiodischen Kongruenz-
raum von Goslar, wdhrend der nérdliche Teil der Innenstadt dem aperiodischen
Kongruenzraum von Salzgitter-Lebenstedt zugeschlagen wirde. Dies hdtte zur
Folge, dass Salzgitter-Lebenstedt fUr den sidlichen Bereich von Salzgitter-Bad
sowohl als Grundzentrum als auch als Oberzentrum Versorgungsfunktionen Uber-
nehmen wirde, jedoch die mittelzentralen Versorgungsfunktionen von Goslar
Ubernommen wirden. Dies erscheint angesichts der weiteren Verflechtungen wie
bspw. im administrativen Bereich (u.a. im Bereich der Bauleitplanung), im Bereich
der Bildung sowie des OPNV nur bedingt sachgerecht. Aus diesem Grunde wurde
im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen Kongruenzrdume das Gebiet der
periodischen Kongruenzrdume automatisch dem jeweiligen Ober- bzw. Mittel-
zentrum zugewiesen (vgl. Abbildung 45).

Kongruenzraum fir den
© periodischen Bedarf

mittelzentraler Kongruenzraum fur

Q den aperiodischen Bedarf

\ oberzentraler Kongruenzraum fur
© den aperiodischen Bedarf

Abbildung 45: Modellhafte Darstellung der Beriicksichtigung der periodischen Kongruenzrdume bei der Ableitung
der aperiodischen Kongruenzrdume
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

In Einzelfdllen entstanden hierdurch abgetrennte Bereiche, die einem anderen
Ober- bzw. Mittelzentrum zugewiesen wurden, als die sie umgebende Bereiche.
Dies betrifft bspw. einen Bereich im SUden von Haverlah, welcher bei der alleinigen
Anwendung des Kriteriums der verkehrlichen Erreichbarkeit dem Mittelzentrum
Goslar zugeordnet werden wirde. Durch die Zuordnung des gesamten Stadtge-
bietes Salzgitters zum mittelzentralen Kongruenzraum Salzgitter, wirde jedoch
jener Bereich ohne direkte Verbindung zum weiteren Kongruenzraum Goslar be-
stehen.
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Entsprechende Bereiche wurden im Rahmen der Abgrenzung der aperiodischen
Kongruenzrdume dem Ober- bzw. Mittelzentrum zugewiesen, das auch fur die
umgebenden Bereiche Versorgungsfunktionen Gbernimmt, so dass ein Kongruenz-
raum stets ein zusammenhdngendes Gebiet darstellt (vgl. Abbildung 46 und Ab-
bildung 47).

‘ Mittelzentrale Kongruenzraume
© Oberzentrum

@ Mittelzentrum
[JLandkreise

Cowtinngn ’ ] : o D Samtgemeinden/Gemeinden/Stadte

Abbildung 46: Mittelzentrale Kongruenzrdume des aperiodischen Bedarfs im GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig.
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l Oberzentrale Kongruenzriume

© Oberzentrurn

@ Mittelzentrum
D Landkreise

[ samtgemeinden/Gemeinden/Stadte

Abbildung 47: Oberzentrale Kongruenzréume des aperiodischen Bedarfs im GroBraum Braunschweig
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Datengrundlage: verdndert nach Land Niedersachsen, Vektordaten zur Er-
reichbarkeit von Mittel- und Oberzentren, Kartengrundlage: Regionalverband Braunschweig.

Da das Verhdltnis Ober- zu Mittelzentren in der Region 3:9 betragt, wird fir Ober-
zentren eine Abschépfungsquote fUr die Kaufkraft des aperiodischen Bedarfs von
25 % festgesetzt. FiUr die Mittelzentren wird die Abschépfungsquote mit 75 % de-
finiert.

Unter BeriUcksichtigung der den Ober- bzw. Mittelzentren zugewiesenen Kauf-
kraftpotenzialen und unter BerUcksichtigung von bundesweit durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten eines fldchenleistungsstarken sowie eines eher flachen-
leistungsschwdcheren Betreibers wurden im Rahmen einer modellhaften Ver-
kaufsfldchenpotenzialberechnung fir die drei Betriebstypen Baumarkt, Elektro-
markt sowie Mébelmarkt maximale VerkaufsflachengréBenordnungen fUr Ansied-
lungsvorhaben ermittelt (vgl. Tabelle 17).

Bei den dargelegten Verkaufsflachen fUr die einzelnen Betriebstypen handelt es
sich um Gesamtverkaufsfldchen, regional Ubliche Verkaufsflachenanteile fir
Randsortimente fanden bereits BerUcksichtigung.

Die im LROP verankerte Méglichkeit fUr Planvorhaben 30 % des Vorhabenumsat-
zes auBerhalb des Kongruenzraumes zu erzielen, wurde bei den Modellrechnungen
nicht beachtet.
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Baumarkt Elektromarkt Mébelmarkt

Untere Obere Untere Obere Untere Obere
Kongruenzraum Variante Variante Variante Variante Variante Variante
Bad Harzburg 12.900 29.700 2.700 3.500 9.200 11.800
Clausthal-Zellerfeld 4.500 10.300 900 1.100 2.800 3.600
Gifhorn 26.100 60.000 5.900 7.500 20.000 25.800
Goslar 14.000 32.100 3.000 3.800 10.000 12.900
Helmstedt 23.100 53.200 5.000 6.300 16.800 21.600
Peine 27.500 63.300 6.100 7.700 20.600 26.500
Seesen 9.400 21.700 2.000 2.500 6.700 8.600
Wittingen 9.500 21.700 2.000 2.600 6.800 8.700
WolfenbUttel 18.500 42.500 4.200 5.300 14.100 18.100

Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet

Tabelle 17: Ergebnisse einer modellhaften Verkaufsfldchenberechnung fir die mittelzentralen Kongruenzrédume (Betriebstyp Baumarkt,

Elektromarkt und Mébelmarkt)

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel auf Grundlage von IfH 2017 sowie Land Niedersachsen, Vektordaten zur Erreichbarkeit von Mittel-

und Oberzentren.

Baumarkt Elektromarkt Mdbelmarkt

Untere Obere Untere Obere Untere Obere

Variante Variante Variante Variante Variante Variante
Kongruenzraum
Braunschweig 122.200 281.100 27.100 29.800 85.900 117.200
Salzgitter 52.700 121.300 11.300 12.500 37.500 48.800
Wolfsburg 69.300 159.300 15.600 17.200 39.700 67.500

Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet

Tabelle 18: Ergebnisse einer modellhaften Verkaufsflachenberechnung fir die oberzentralen Kongruenzrdume (Betriebstyp Baumarkt,
Elektromarkt und Mébelmarkt)

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel auf Grundlage von IfH 2017 sowie Land Niedersachsen, Vektordaten zur Erreichbarkeit von Mittel-
und Oberzentren.

Im Ergebnis zeigt sich, dass in sdmtlichen ober- und mittelzentralen Kongruenz-
rdumen das Kaufkraftpotenzial ausreichend fir die Etablierung mindestens eines
entsprechenden Fachmarktes ist (vgl. Tabelle 18).
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8 Fortschreibung der regionalen
Sortimentsliste fur den
GrofBraum Braunschweig

Im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes (REHK) fuUr den GroBraum Braunschweig wird auch die regionale Sorti-
mentsliste aus dem Jahr 2010 (vgl. Abbildung 48) fortgeschrieben. Um die darge-
stellte Sortimentsliste zu Uberprifen und fortzuschreiben werden vier Prif-
schritte (1. Widerspruchsfreiheit, 2. Vollstadndigkeit, 3. Nachvollziehbarkeit/Be-
stimmtheit, 4. Einordnung der Sortimente) angewendet.

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente
Oberbekleidung Farben, Tapeten, Bodenbelige, Teppiche
Wiasche, sonst. Bekleidung Elektrogerite, Leuchten

Heimtextilien Kfz-Zubehdr

Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Stoffe Pflanzen, Gartenbedarf

Sportartikel Zoobedarf

Schuhe Mabel

Biicher Antiguitdten, Kunstgegenstinde
Schreibwaren Eisenwaren, Baumarktartikel

Spielwaren

Glas, Parzellan, Keramik, Hausrat
Geschankartikel

Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Computer, Biro-/ Telekommunikation
Fahrréder

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel

Reformwaren

Arzneimittel {Apotheken)
Drogerie- und Parfimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen
Sanitatswaren

Abbildung 48: Sortimentsliste fiir die Region Braunschweig 2010
Quelle: Aktualisierung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den GroBraum Braunschweig 2010 (CIMA Bera-
tung + Management GmbH).

Im Kontext der Fortschreibung der Sortimentsliste lassen sich zundchst keine Wi-
derspriiche hinsichtlich der Sortimentsausweisung feststellen.

Bei Prifung der regionalen Sortimentsliste auf Vollstéandigkeit, sind jedoch ver-
schiedene Sortimente und Artikel nicht enthalten. Dazu gehéren:

=  Campingartikel

=  Haus-, Tisch-, Bettwdsche
= Kinderwagen

=  Wohneinrichtungsbedarf
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= Bettwaren
=  Erotikartikel
=  Teppiche.

Im Rahmen der Fortschreibung der regionalen Sortimentsliste werden diese feh-
lenden Sortimente und Artikel in die neu ausgewiesene Sortimentsliste aufgenom-
men.

Die Nachvollziehbarkeit und Bestimmtheit der Sortimentsliste ist fUr die Zwecke
einer verbindlichen Bauleitplanung in der Region Brauschweig unabdingbar, daher
mUssen die einzelnen Sortimente anhand ihrer Art und Beschaffenheit oder ihres
Nutzungszweckes klar erkennbar und abgrenzbar sein.

Diese Nachvollziehbarkeit und Bestimmtheit ist bei den Sortimentsgruppen Ge-
schenkartikel und Sammelhobbies in der regionalen Sortimentsliste 2010 aller-
dings fraglich, da bei diesen Warengruppen eine eindeutige Abgrenzung Uber ihre
Art bzw. Beschaffenheit nicht in eindeutiger Weise gegeben ist. Somit erfolgt in-
nerhalb der aktuellen Fortschreibung der regionalen Sortimentsliste eine Zuord-
nung der unter Geschenkartikeln und Sammelhobbies subsumierten Sortimente
auf eindeutig abgrenzbare Sortimente. Zur Gewdhrleistung einer hinreichend kon-
kreten Nachvollziehbarkeit fur Zwecke der Bauleitplanung werden im Rahmen der
Fortschreibung Modifizierungen der Benennungen und Gruppierungen (u.a. ge-
malk WZ 2008) vorgenommen.

Als finaler PrUfschritt zur Fortschreibung der regionalen Sortimentsliste erfolgt
die Einordnung der Sortimente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz. Als zentrenrele-
vant gelten dabei allgemein Sortimente, welche...

*= prdgend fir die Zentren sind (Einzelhandelsstruktur)

=  Besucher anziehen (Besucherfrequenz)

= einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsféhigkeit)

= fUr einen attraktiven Branchenmix eines Zentrums notwendig sind/ selbst
auf Frequenzbringer angewiesen sind, um ein entsprechendes Absatzpo-
tenzial zu erreichen (Kopplungsaffinitat)

= vom Kunden Uberwiegend mitgenommen werden kdnnen (Transportfdhig-
keit)

= kUnftig starker in zentraler Lage vertreten sein sollten (besondere Zielper-
spektive).

Zur Prifung der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente wurde eine Analyse der
rdumlichen Lageverteilungen der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im
GrofBraum Braunschweig durchgefiUhrt, um eine fundierte Einordnung der Sorti-
mente auf Grundlage ihrer stddtebaulichen Pradgung innerhalb der Region Braun-
schweig zu gewdhrleisten (vgl. Tabelle 19).
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In Wohnbebauung Autokundenorien-

Kurzbezeichnung Sortiment Versorgungskern eingebettet tierte Standorte
(Schnitt-)Blumen 9% 49% 42%
Augenoptik 63% 34% 3%
Baumarktsortiment im engeren Sinne 4% 20% 77%
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 73% 16% 1%
Bettwaren 15% 31% 54%
Bucher 75% 19% 6%
Campingartikel (ohne Campingmobel) 16% 16% 68%
(l?;iﬁ%vz\;\g\r_esaZoprjg;nni::;)rtlkel und Kosmetika 20% 45% 26%
ElektrogroBgerdate 25% 26% 49%
Elektrokleingerate 32% 27% 41%
Erotikartikel 71% 29% 0%
Fahrrader und Zubehér 27% 44% 29%
Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor 65% 25% 1%
Glas/ Porzellan/Keramik 32% 32% 36%
Haus-/ Bett-/ Tischwdsche 24% 23% 54%
Hausrat/ Haushaltswaren 22% 26% 52%
:Oei‘r:’eciztéikl\ijgz()Gordinen, Dekostoffe, Sicht- und 15% 7% 58%
Kinderwagen 17% 9% 74%
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten
sowie Meterware fur Bekleidung und Wdsche 47% 23% 30%
(inkl. Wolle)

Lampen/ Leuchten 6% 19% 75%
Lﬂ;?;zirrgi:?e und orthopddische Gerdte (inkl. 66% >8% 6%

Mébel (inkl. Garten- und Campingmaébel) 6% 19% 75%
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 13% 61% 26%
Outdoor-Pflanzen/ Gartenbedarf 2% 36% 61%
Papier/ Biroartikel/ Schreibwaren 30% 38% 32%
:éc:)r;zl;en/ Samen/ Gartenartikel (ohne Garten- 0% 20% 60%
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 34% 62% 3%

Schuhe, Lederwaren 62% 21% 17%
Spielwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf 43% 35% 21%
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 60% 23% 17%

Teppiche (ohne Teppichbdden) 8% 26% 66%
Uhren/ Schmuck 82% 16% 2%
Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager 4% 4% 34%

und Telekommunikationsartikel)
Woaffen/ Jagdbedarf/ Angeln 28% 48% 24%
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mabel), Bilder/

O, 0, O,
Poster/ Bilderrahmen/ Kunstgegenstdnde 31% 29% 40%
Zeitungen/ Zeitschriften 20% 57% 23%
zoologischer Bedarf und lebende Tiere 7% 46% 47%

Tabelle 19: RGumliche Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsfldchenanteile GroBraum Braunschweig (in %)
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise)
2016-17, GMA (Stadt Salzgitter) 2017 und BBE MUnster 2015 (Stadt Wolfsburg).
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Ein Sortiment wird dabei dann als zentrenrelevant eingestuft, wenn die Gberwie-
genden Verkaufsflachenanteile sich in Versorgungskernen und in Lagen befinden,
die in Wohnsiedlungsbereichen eingebettet sind. In die zweite Lagekategorie ent-
fallen u. a. auch die zentralen Versorgungsbereiche, die keine regional relevanten
Versorgungskerne darstellen (bspw. Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren o-
der Innenstadtzentren der Grundzentren) sowie stddtebaulich integrierte Lagen
im Sinne des LROP.

Im Hinblick auf die Analyse der rdumlichen Lageverteilungen der Verkaufsfldchen
zeigt sich, dass einige der Sortimente, welche in der landesweiten Sortimentsliste
als in der Regel zentrenrelevant eingestuft werden, im GroBraum Braunschweig
im Uberwiegendem Maf an autokundenorientieren Standorten verortet sind. Sie
weisen jedoch die beschriebenen Kriterien ,Transportfdhigkeit” sowie ,Integrati-
onsfdhigkeit” im Sinne eines zentrenrelevanten Sortiments auf. Zu diesen Sorti-
menten gehdren:

= Haus-, Bett-, Tischwdsche

= Hausrat/ Haushaltswaren

= Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz)
= Lampen/ Leuchten

= Campingartikel.

Da die Sortimente oftmals in Fachgeschdften und Kaufhdusern angeboten wer-
den, die hdufig prdagend fir Versorgungskerne und weitere zentrale Versorgungs-
bereiche sind, werden im Rahmen der Abwdgung die o. g. Sortimente als zentren-
relevant eingestuft.

Als Ergebnis der Uberprifung der Sortimentsliste aus dem Jahr 2010 werden un-
ter Einbezug aller relevanten Aspekte folgende Sortimente zukinftig als zentren-
relevant ausgewiesen (vgl. Tabelle 20).
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Kurzbezeichnung Nr.nach Bezeichnung nach WZ 2008*

Sortiment WZ2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung) ..

Bicher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

............................................................................................. 47.79.2 Antiquariate

Campingartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (dar-

(ohne CampingmObeD” .. aus NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

Computer 47 .41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, periphe-

(PC:Hardware und - Software) ... ren Gerdten und Software

ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Elektrogro3gerdten wie Wasch-,
BuUgel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrier-

............................................................................................. schrdnken und -truhen)

Elektrokleingerdate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingerdten einschlieBlich

............................................................................................. N&h: und Strickmaschinen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (dar-

Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehor

Hausrat/ Haushaltswaren*

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe,
Sicht-/ Sonnenschutz)*

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware fur
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Gerdte
(inkl. Hérgerate)

Papier/Biiroartikel/ Schreibwaren sowie
Kiinstler- und Bastelbedarf

aus NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

47.64.1

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zube-
hor

47.78.2

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
(ohne Augenoptiker)

47.59.2

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswa-
ren

aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwdsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirr-
tUcher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat
aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafel-
gerdte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haus-
haltsgerdte, sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstdnden anderweitig nicht ge-
nannt)

qus 47.53

aus 47.57

Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und
Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. @.)

aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte
Nd&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knopfe, Reil3ver-
schlUsse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Sticke-
reien)

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen
und Leuchten)

47.74

Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Arti-
keln

47.59.3

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

47.62.2

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Biroartikeln
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Kurzbezeichnung
Sortiment

Unterhaltungselektronik
(inkl. Ton- und Bildtrager)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdébel),

Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstdnde

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Nr. nach
WZ 2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

47.75

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kor-
perpflegemitteln (daraus NUR: ParfUmerieartikel und
Kosmetika)

47.72

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

47.65

Einzelhandel mit Spielwaren

aus 47.64.2

Einzelhandel mit Sportartikeln

47.42

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

47.77

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

47.43
47.63

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

aus 47.78.9

aus 47.64.2

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt. (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus
NUR: Anglerbedarf)

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Ge-
schenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig

nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-,
Kork-, Korb- und Flechtwaren)

aus 47.76.2

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
(auBer Tiernahrung)

Tabelle 20: Regionale Sortimentsliste fir den GroBraum Braunschweig - zentrenrelevante Sortimente

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise)
2016-17, GMA (Stadt Salzgitter) 2017 und BBE Munster 2015 (Stadt Wolfsburg). * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des
Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008. * Zentrenrelevant gem. Sortimentsliste des LROP (Grundsatz), im GroBraum Braunschweig

jedoch Uberwiegend an autokundenorientierten Standorten verortet.

Gleichzeitig werden folgende Sortimente als zentren- und nahversorgungsrele-
vant ausgewiesen, welche sowohl den Merkmalen der Zentrenrelevanz entspre-
chen als auch zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt
sind und dort zu einer fldchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die
Wohnbevolkerung beitragen (vgl. Tabelle 21).
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Kurzbezeichnung Nr.nach
Sortiment WZ2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und Din-
gemitteln (daraus NUR: Blumen)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putz-  47.75
mittel)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kor-
perpflegemitteln (ohne ParfUmerieartikel und Kosme-
tika)

Nahrungs- und Genussmittel 47.2
(inkl. Reformwaren)

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdan-
ken

und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Apotheken

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73
Zeltungen/Zeltschrlften ........................................ ook
Tlernahrung ...................................................................... CETY

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
(daraus NUR Tiernahrung)

Tabelle 21: Regionale Sortimentsliste fir den GroBraum Braunschweig - zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise)
2016-17, GMA (Stadt Salzgitter) 2017 und BBE Munster 2015 (Stadt Wolfsburg). * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des

Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

Als nicht zentren- sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevant werden die

folgenden Sortimente im Rahmen der Fortschreibung der regionalen Sortiments-

liste eingestuft, da diese die zentralen Lagen nicht prdagen und aufgrund ihrer

GroBBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen ange-

boten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen (vgl.

Tabelle 22).
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Kurzbezeichnung Nr.nach Bezeichnung nach WZ 2008*
Sortiment WZ2008*

Nicht zentrenrelevante Sortimente3?

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur
Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen Regionalen Einzelhandels-
konzeptes fur den GroBraum Braunschweig als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch
nicht abschlieBend.

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Matratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen

u.a. Bettwaren)

Baumarktsortiment i. e. S. aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Ra-
senmdhern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FuBbodenbeld-
gen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tape-
ten und FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriege-
lungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle

................................................................................................ und Holz)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehdr) 4532 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
45.40 Handel mit Kraftrdadern, Kraftradteilen und -zubehor
(daraus NUR: Einzelhandel mit Kraftradteilen und -zu-

................................................................................................ behdr)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kinderwa-
gen)

Mabel (inkl. Garten- und Campingmabel) 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmabeln

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen

Pﬂdnzen/Scmen/Gcrtenortlkel ...................... aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, S&dmereien und DUn-

(ohne Gartenmébel) gemitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fur
den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren ander-
weitig nicht genannt (daraus NUR: Rasenmadher, Eisen-
................................................................................................ waren und Spielgerdte fur den Garten)
Teppiche (ohne Teppichb6den) 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fubodenbelagen und
Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Briicken
und L3ufern)

Tabelle 22: Regionale Sortimentsliste fir den GroBraum Braunschweig - nicht zentrenrelevante Sortimente

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten nach Stadt + Handel (Stadt Braunschweig und Landkreise)
2016-17, GMA (Stadt Salzgitter) 2017 und BBE Munster 2015 (Stadt Wolfsburg). * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des
Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

2 Kurzform fUr nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
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Mindeststandards fir die
Beurteilung von Planvorhaben

9.1 UBERPRUFUNG UND FORTSCHREIBUNG DER LEITLINIEN DES
VERFAHRENS ZUR ABSTIMMUNG RAUMBEDEUTSAMER
EINZELHANDELSVORHABEN

Das bestehende Verfahren zur Abstimmung raumbedeutsamer Einzelhandelsvor-
haben im GroBraum Braunschweig fuBt insbesondere auf eine frihzeitige Abstim-
mung von Planvorhaben mit dem Regionalverband als untere Landesplanungsbe-
hérde. So meldet unmittelbar nach Bekanntwerden die Kommune Uber einen Mit-
teilungsbogen dem Regionalverband entsprechende Einzelhandelsvorhaben (ak-
tualisierter Meldebogen siehe Anhang).

Dieser nimmt anhand der Angaben eine Ersteinschdtzung beziglich des Planstan-
dortes sowie der Verkaufsfladchendimensionierung vor. Die Ergebnisse der Erstein-
schdtzung werden im Anschluss in Form einer raumordnerischen Stellungnahme
der Plankommune mitgeteilt. AuBerdem werden im Rahmen dieser — sofern noch
nicht vorliegend — Hinweise fur die Erstellung einer Vertrdaglichkeitsanalyse gege-
ben sowie im Bedarfsfall Abstimmungsgesprdche zwischen dem Regionalverband,
der Plankommune sowie ggf. weiteren Institutionen wie bspw. der IHK durchge-
fUhrt.

Das Vorgehen zur frihzeitigen Abstimmung von Planvorhaben hat sich bereits in
der Vergangenheit bewdhrt und Investitionssicherheit geschaffen. So konnten im
Bedarfsfall bereits in einem frUhen Planungsstadium mégliche Konflikte erkannt
und Planungen angepasst werden (bspw. Standortwahl, Verkaufsfladchendimen-
sionierung oder BerUicksichtigung von speziellen Fragestellungen im Rahmen von
Vertrdglichkeitsgutachten). Aus diesem Grunde wird empfohlen das bisherige
Verfahren einer frihzeitigen, informellen Abstimmung von raumbedeutsamen
Planvorhaben mit dem Regionalverband fortzuschreiben.

Zur Ersteinschdtzung der Raumrelevanz von Planvorhaben wurden im REHK 2010
Schwellenwerte definiert, ab denen Einzelhandelsvorhaben als raumbedeutsam
anzusehen sind. So sollten Planvorhaben mit periodischem Hauptsortiment erst
eine regionale Relevanz entfalten, wenn mit ihrer Realisierung die Verkaufsfla-
chenausstattung mit periodischen Sortimenten einer Koommune 0,5 m? pro Ein-
wohner Ubersteigt. Im Bereich des aperiodischen Bedarfs wurde fir Grundzentren
analog ein Schwellenwert einer Verkaufsflachenausstattung mit aperiodischen
Sortimenten von 0,5 m? je Einwohner festgesetzt. Hergeleitet wurden die Schwel-
lenwerte durch eine GegenUberstellung der Verkaufsfldchenausstattung mit der
Zentralitdtskennziffer. So wies keine Gemeinde unterhalb dieser Schwellenwerte
im periodischen bzw. aperiodischen Bedarf eine Zentralitdtskennziffer von Uber
100 auf.

Aus fachgutachterlicher Sicht sind die hergeleiteten Schwellenwerte jedoch be-
dingt sachgerecht und sollten nicht fortgeschrieben werden, da eine Unterteilung
der Schwellenwerte in periodischen und aperiodischen Bedarf zu grob gefasst ist
und sowohl die Standortgite als auch die Zentrenrelevanz eines Sortimentes au-
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Ben vor gelassen wird. So wirde beispielweise eine nach den Schwellenwerten the-
oretisch mdégliche Verkaufsfldchenausstattung von 0,5 m? je Einwohner fiur Dro-
geriewaren als Sortiment des periodischen Bedarfs angesichts der regionalen An-
gebotsstrukturen sowie einer regionalen Verkaufsflachenausstattung von 0,1 m?
je Einwohner eine erhebliche Raumrelevanz entfalten.

AuBBerdem sind im REHK 2010 allgemeine Verkaufsfldchen-Schwellenwerte fur
Einkaufs- und Fachmarktzentren von 10.000 m?2 sowie fUr Mobelmarkte von
20.000 m? Verkaufsfladche verankert.

Wie bereits die Potenzialberechnungen fir die einzelnen Mittelzentren mit ihren
zugewiesenen Kongruenzrdumen aufzeigen (vgl. Tabelle 17: Ergebnisse einer mo-
dellhaften Verkaufsflachenberechnung fir die mittelzentralen Kongruenzraume
(Betriebstyp Baumarkt, Elektromarkt und Mébelmarkt)), Gbersteigen die oben ge-
nannten Schwellenwerte die ermittelten, mit dem Kongruenzgebot des LROP zu
vereinbarenden maximalen VerkaufsfldchengroBen fiur Planvorhaben teilweise
deutlich. Bei Realisierung von VerkaufsflachengréBenordnungen in den Mittel- und
Oberzentren, die deutlich Uber den Werten der Potenzialberechnung liegen, ist mit
einer erheblichen Kaufkraftabschépfung auBerhalb des zugewiesenen Kongruenz-
raumes zu rechnen, die eine regelmdBig eine Raumrelevanz entfaltet.

Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes werden
deshalb die entsprechenden Vorgaben nicht fortgeschrieben. Stattdessen soll ein
Orientierungsrahmen zur Ersteinschdtzung der StandortgUte und der Verkaufs-
flachendimensionierung von Planvorhaben verankert werden (vgl. nachfolgende
Tabellen).

Die Verkaufsflachen-Schwellenwerte orientieren sich dabei an den ermittelten
Verkaufsflachenpotenzialen der Kongruenzrdaume (vgl. Kap. 7).
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Zu betonen ist in diesem Zusammenhang, dass es sich bei den dargestellten Ver-
kaufsflachengréBenordnungen um erste Orientierungswerte handelt, ab denen
eine Raumrelevanz in der Regel zu erwarten ist. Sie berUcksichtigen weder Spezi-
alanbieter, die in der Regel Uber ein sehr weitldufiges Einzugsgebiet verfigen
(bspw. Reitsportfachmarkt), noch kénnen sie jeden Einzelfall bericksichtigen.
Entsprechend ersetzen sie auch keine Vertraglichkeitsanalyse, die insbesondere
die ortsspezifische Situation mit zu bericksichtigen haben.

9.2 DISKUSSION ZUM REGIONALPLANERISCHEN UMGANG MIT
ERWEITERUNGS-/MODERNISIERUNGSVORHABEN
BESTEHENDER LEBENSMITTELANBIETER AUSSERHALB DER
GRUNDZENTREN UND AUSSERHALB DES ZENTRALEN
SIEDLUNGSGEBIETES

AuBerhalb der Grundzentren oder héherrangigen zentralen Orten sowie auf3er-
halb des zentralen Siedlungsgebietes sind gemdB Konzentrationsgebot des LROP
Niedersachsen (LROP 2.3 (04)) nur jene Einzelhandelsprojekte zuldssig, die nicht
als EinzelhandelsgroBprojekte zu werten sind und somit keine regionalplanerische
Relevanz entfalten. Im Einzelnen betrifft dies:

= Einzelhandelsbetriebe, die eine Geschossfldche von weniger als 1.200 m?
(bzw. 800 m?2) aufweisen und die zusammen mit weiteren Einzelhandels-
betrieben nicht als Einzelhandelsagglomeration im Sinne des LROP 2.3 (02)
S. 3 zu werten sind (vgl. Kap. 9.3).

= Einzelhandelsbetriebe, die der wohnortsnahen Nahversorgung dienen und
somit nur kleinrdumig wirken. Dies ist anzunehmen, wenn der Verkaufsfla-
che zu 90 % periodische Sortimente angeboten werden und der Umsatz zu
mindestens zu 50 % aus dem fuBldufigen Nahbereich generiert wird (Aus-
nahmeregelung zum Integrationsgebot gem. LROP 2.3 (05), S. 3). Der Nah-
bereich ist in diesem Zusammenhang als der Bereich definiert, der inner-
halb von 10 Gehminuten erreicht werden kann.

AuBerdem kénnen raumbedeutsame Lebensmittelmdarkte mit einem Verkaufsfla-
chenanteil von 90 % fUr periodische Sortimente auch auBerhalb der zentralen
Orte an jenen Standorten angesiedelt werden, die im Regionalen Raumordnungs-
programm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fUr die Nahversorgung
gemdB LROP 2.3 (10) ausgewiesen sind. Wesentliche Voraussetzung fir eine ent-
sprechende Ausweisung ist dabei, dass sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem
jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbebauung liegen, sie die Funktion und die Leis-
tungsfdhigkeit von zentralen Orten nicht beeintrdchtigen und dass im Regionalen
Raumordnungsprogramm fir entsprechende Standorte eigene zu versorgende
Bereiche festgesetzt werden.

Da im Bereich des GroBraums Braunschweig ein vergleichsweise dichtes Netz an
zentralen Orten besteht und die Grundzentren in ihren zugewiesenen periodischen
Kongruenzrdumen teilweise ein Kaufkraftpotenzial aufweisen, dass zu gering fur
die Etablierung eines vollumfdnglichen Nahversorgungsangebotes ist (Angebots-
kombination von Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelvollsortimenter, Drogerie-
markt sowie ergénzenden Fachgeschdaften) wird von einer entsprechenden Aus-
weisung im GroBraum Braunschweig abgesehen.
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Jenseits der Vorgaben des LROP genielB3en jedoch bereits vorhandene raumbe-
deutsame Anbieter Bestandsschutz. Dieser wird von Artikel 14 des Grundgesetzes
abgeleitet und schitzt rechtmdBig bestehende Gebdude bzw. ausgelbte Nutzun-
gen vor einem nachtrdglichen Anpassungs- und Beseitigungsverlangen der Auf-
sichtsbehérden (passiver Bestandsschutz).

Im Vergleich zum beschriebenen passiven Bestandsschutz, wird im Rahmen des
aktiven Bestandsschutzes dem Eigentimer zusdatzlich die Méglichkeit einberaumt,
die unter Bestandsschutz stehenden baulichen Anlagen zu dndern, ohne dass die-
ser hierdurch verloren geht. Ein genereller Anspruch auf einen aktiven Bestands-
schutz (bspw. 10 % Verkaufsflachenerweiterung) besteht nach einem Urteil des
BVerwG jenseits von einfachgesetzlichen Bestimmungen nicht.

Werden jedoch vorhandene Nutzungen bspw. im Rahmen einer Uberplanung eines
Bestandsstandortes auf den reinen Bestand gesetzt, ist regelmdBig im Rahmen
der Abwdgung zu prifen, ob im Interesse der Erhaltung der Nutzungsmdéglichkei-
ten des privaten Eigentums in gewissemn Umfang Moglichkeiten zu ihrer weiteren
Entwicklung einzurdumen sind. Entsprechende Méglichkeiten kénnen bspw. MalB3-
nahmen zur Sicherung und zur Erhaltung des Eigentums im Rahmen der vorhan-
denen Nutzung, wie genehmigungsbedirfte bauliche MaBnahmen sein, die der
Aufrechterhaltung des ausgeUbte Eigentums dienen und auf Modernisierung ab-
zielen. Hier drunter kénnen auch geringfigige Erweiterungen der Verkaufsfldche
fallen, wenn diese fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandsbetrie-
bes im Sinne der Erhaltung und zeitgemdBen Nutzung des Betriebes unbedingt
notwendig sind und wenn hierdurch keine wesentlichen Beeintrdchtigungen zent-
raler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Nahversorgung resultieren.
Werden einem EigentUmer entsprechende geringfigige Entwicklungsmdglichkei-
ten verweigert, so missen hierfir im Rahmen des Abwdgungsprozesses gewich-
tige stddtebauliche Grinde vorliegen, die entsprechend héher zu gewichten sind.

Aus fachgutachterlicher Sicht wird deshalb empfohlen, im Rahmen der Ausgestal-
tung der Ziele und Grundsdtze der Fortschreibung des RROP zu prifen, inwieweit
analog zum Ziel 6.5 7 des LEP NRW entsprechende minimale Anderungsméglich-
keiten Bestandsbetrieben einberaumt werden kdnnen. Zusdatzlich sollte die Még-
lichkeit bestehen, Verkaufsfldche mit zentrenrelevanten Sortimenten in Verkaufs-
flache fUr nicht zentrenrelevante Sortimente zu dndern.

9.3 ERLAUTERUNGEN ZUR AGGLOMERATION VON
EINZELHANDELSBETRIEBEN (AKTUELLE RECHTSPRECHUNG
UND ANWENDUNG DER AGGLOMERATIONSREGELUNG

GemaB Ziel LROP 2017 Z 2.3 (02) gelten auch mehrere jeweils fir sich nicht grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert sind oder angesiedelt
werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Aus-
wirkungen wie von einem grofB3fldchigen Einzelhandelsbetrieb ausgehen oder aus-
gehen kénnen als EinzelhandelsgroBprojekt (Agglomerationsregelung).

Im Gegensatz zu einem Einkaufszentrum, welches im Regelfall ein einheitlich ge-
planter, finanzierter, gebauter und verwalteter Gebdudekomplex mit klaren Funk-
tionseinheiten darstellt, ist eine Identifizierung einer Agglomeration bei Fach-
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marktzentren deutlich diffiziler. Eindeutige Schwellenwerte, ab wann eine An-
sammlung von Einzelhandelsbetrieben an einem Standortbereich als Einzelhan-
delsagglomeration im Sinne des LROP zu werten ist, existieren nicht, vielmehr ist
fUr jeden Standortbereich eine Einzelfallbewertung notwendig.

Aus der Rechtsprechung und der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des LROP 2017
heraus lassen sich gleichwohl Kriterien ableiten, die i.d.R. auf eine Einzelhandels-
agglomeration im Sinne des LROP 2017 Z 2.3 (02) hinweisen3®:

=  Gebdudlich getrennte, selbststdndige Betriebe in enger Nachbarschaft zu-
einander mit funktionalem Zusammenhang

= Gemeinsamer Parkplatz oder rdumlich getrennter, jedoch benachbarter
Parkplatz (,Umparken lohnt sich nicht")

=  Gegenseitig ergdnzende Warensortimente

=  Gemeinsamer Firmenwegweiser

=  Gemeinsames Konzept oder Kooperation

=  Gemeinsame Werbung

= Gemeinsamer Name

Hierbei ist zu beachten, dass eine baulich vollstdndige Trennung sowie das Fehlen
eines gemeinsamen Parkplatzes nicht zwingend gegen das Vorhandensein einer
Einzelhandelsagglomeration spricht. Vielmehr sind die rdumliche Nahe sowie die
Anordnung der Betriebe entscheidend. Zur Operationalisierung des Begriffes
.rdumliche Ndhe" wird in den Regionalpldnen fir die Regionen Stuttgart und
Nordschwarzwald ein maximaler Luftlinienabstand der Geschaftseingangsberei-
che von 150 m festgesetzt. Dieser Schwellenwert leitet sich dabei aus einer Studie
zur Wirkung von innerstddtischen Einkaufzentren ab und kann somit fiUr das Vor-
handensein einer Einzelhandelsagglomeration allenfalls als Anhaltswert dienen.

FUr das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomeration ist es darUber hinaus
auch nicht zwingend erforderlich, dass sich die in Rede stehenden Einheiten auf
der gleichen StraBenseite befinden, da in aller Regel beide StrafBenseiten als Ein-
heit der Nachbarschaft von Betrieben zu betrachten sind. Eine Trennung durch
eine StraBe schlieBt somit eine Einzelhandelsagglomeration nicht automatisch
aus, dies ist nur der Fall, wenn die StraBe eine echte Erreichbarkeitsbarriere bildet,
wie bspw. eine vielbefahrene BundesstraBe oder Autobahn.

3 VGH Bayern - Urteil vom 28.02.2017 - 15 N 15.2042.
VGH Bayern - Urteil vom 14.12.2016 - 15 N 15.1201.
BVerwG - Urteil vom 10.11.2011 - 4 CN 9.70.
VGH Baden-Wirttemberg - Urteil vom 21.09.2010 - 3 S 324/08.
Niedersdchsisches Ministerium fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017): Arbeitshilfe zum
Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP.-.2.9.2017.
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Abbildung 49: Modellhafte Darstellung von Standortbereichen, die ggf. als Einzelhandelsagglomeration zu werten

sind
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

9.4 EVALUIERUNG UND WEITERENTWICKLUNG VON
MINDESTSTANDARDS ZUR ERSTELLUNG VON
VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN IM GROSSRAUM
BRAUNSCHWEIG

Im Rahmen von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben gro3fldchiger Einzelhan-
delsbetriebe, werden im GroBraum Braunschweig regelmdBig Auswirkungsanaly-
sen angefertigt, in denen geprift wird, inwieweit die Vermutungsregel des § 11
Abs. 3 BauNVO widerlegt werden kann bzw. inwieweit von Vorhaben schddliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB
zu erwarten sind. Auch im Rahmen von Zielabweichungsverfahren nach § 6 (2)
ROG werden regelmdBig solche Gutachten vorgelegt, um Aussagen treffen zu
kénnen, ob bzw. inwieweit eine solche Planung mit dem Beeintrdchtigungsverbot
vereinbar ist. Zielstellung der Gutachten ist somit der Nachweis, dass mit der Vor-
habenrealisierung keine mehr als unerheblichen negativen stadtebaulich-funktio-
nalen Beeintrdchtigungen der Bestandsstrukturen sowie der Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
einhergehen3.

*  |Im Rahmen von Vertraglichkeitsanalysen fUr Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 3 BauGB
wird hingegen lediglich geprift, ob durch die Realisierung des Planvorhabens schédliche Auswirkungen auf die
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Die Auswirkungsanalysen (auch bspw. Vertrdglichkeitsgutachten oder Markt- und
Wirkungsanalyse genannt) unterscheiden sich je nach beauftragtem Gutachter-
biro inhaltlich und methodisch zum Teil deutlich voneinander. Problematisch er-
weist sich in diesem Zusammenhang zunehmend, dass bei strittigen Vorhaben von
unterschiedlichen Konfliktparteien separat Auswirkungsanalysen in Auftrag gege-
ben werden, die hdufig zu unterschiedlichen und sich widersprechenden Ergebnis-
sen kommen und zunehmend Gegenstand gerichtlicher Auseinandersetzungen
sind.

Im Ergebnis liegen bisher zwar verschiedene Gerichtsurteile vor, aus denen allge-
meine Anforderungen abgeleitet werden kénnen3s, auf Grund fehlender einheitli-
cher Standards unterscheiden sich jedoch Auswirkungsanalysen je nach Gut-
achterbUro deutlich.

In der Praxis sind dabei sich widersprechende Ergebnisse teilweise auf auftretende
Mdngel in der Methodik, der Plausibilitat, der Nachvollziehbarkeit und der Qualitat
von Vertrdglichkeitsuntersuchungen zuriUckzufUhren.

Aus diesem Grunde hat der Regionalverband GrofBraum Braunschweig fir die Er-
stellung von Vertraglichkeitsgutachten einen Kriterienkatalog erstellt, der die zu
bearbeitenden Gliederungspunkte einer solchen Analyse darlegt. Im Rahmen der
Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes sollen unter BerUcksichti-
gung der aktuellen Fachdiskussion, der aktuellen Rechtsprechung sowie wissen-
schaftlicher und methodischer Standards die Mindestvorgaben fur die Erstellung
von Vertrdglichkeitsgutachten Uberprift und inhaltlich zu weiterentwickelt wer-
den.

Untersuchungsmindestinhalte:
Die Mindestinhalte einer Vertrdaglichkeitsuntersuchung sind:

=  Darstellung des Anlasses und des Untersuchungsziels der Auswirkungs-
analyse

= Darstellung der Projektdaten (Vorhabenstandort, Planvorhaben)

= Darstellung der Wettbewerbssituation, die Ableitung des Untersuchungs-
raums sowie der Umsatzerwartung

= Stddtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereiche sowie im Un-
tersuchungsraum

= Nachfragesituation im Einzugsgebiet

= Ermittlung der vorhabenbedingten Umsatzumverteilung

= Bewertung der raumordnerischen und stddtebaulichen Auswirkungen

Bestandsstrukturen sowie auf die Erholungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Die dar-
gestellten Mindeststandards fur Auswirkungsanalysen nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind jedoch in weiten Teilen
Ubertragbar.

% vgl. OVG NRW 10 A 1676 / 08 (Urteil vom 30.09.2009), OVG Schleswig 1KN 19 / 09 (Urteil vom 22.04.2010),
BVerwG 4 BN 43.10 (Urteil 09.02.2011), OVG Rheinland-Pfalz 1 C 103020 / 09.0VG und 1 C 10403 /09.0VG
(Urteil vom 15.11.2010), BVerwG 4 B 43.16 (Urteil vom 12.01.2017), OVG NRW 2B 1049/11 (Urteil vom 28.10.2011).
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Als Ergebnis einer Auswirkungsanalyse steht die Benennung der Vertrdglichkeit
des Vorhabens oder sofern keine Vertrdglichkeit in der projektierten GréBenord-
nung gegeben ist, Empfehlungen zu vertraglichen Verkaufsfldchen und Sortimen-
ten.

Als Bewertungsparameter fUr eine regionale und stddtebaulich-funktionale Ver-
traglichkeit eines Planvorhabens dienen dabei folgende Parameter:

Vorhabenumsatz: Einzugsgebiet: Kundenherkunft:
Befragungen, Vergleiche, Vergleiche,
lokalsp. Anpassung Befragungen Befragungen

Wettbewerb: Raumwiderstande: Methodik:
Angaben im Quelle, Angaben nachvollziehbare
Gutachten und Einstellungen Erlauterung

Vertrdglichkeit

Abbildung 50: Bewertungsparameter fUr eine regionale und stddtebaulich-funktionale Vertrdglichkeit von Planvor-
haben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Entscheidend bei der Erstellung einer Auswirkungsanalyse ist eine transparente
Darstellung der Methodik, der eingehenden Parameter sowie der getroffenen An-
nahmen. Diese mUssen auch fUr die Genehmigungsbehdrden nachvollziehbar sein.

Darstellung des Anlasses und des Untersuchungsziels der Auswirkungsanalyse

In diesem Kapitel einer Auswirkungsanalyse werden der Anlass und das Untersu-
chungsziel dargestellt, insbesondere muss hieraus ersichtlich werden, ob es sich
um eine raumordnerische Auswirkungsanalyse, eine Auswirkungsanalyse nach § 11
Abs. 3 BauNVO, eine Prifung nach § 34 Abs. 3 BauGB oder eine Atypikprifung
handelt3¢. Im Sinne einer héheren Transparenz ist in diesem Zusammenhang auch
der Auftraggeber des Gutachtens kenntlich zu machen.

Zudem muss ersichtlich werden, inwieweit es sich bei dem Planvorhaben um eine
Neuansiedlung, eine Standortverlagerung oder eine Verkaufsfldchenerweiterung
eines bereits bestehenden EinzelhandelsgroBvorhaben handelt.

Darstellung der Projektdaten (Vorhabenstandort, Planvorhaben)

Im Rahmen der Charakterisierung der Projektdaten sind folgende Darstellungen
vorzunehmen:

= Darstellung des Nutzungsprogrammes: Darstellung des Nutzungspro-
grammes differenziert nach Einzelhandel und weiteren Nutzungen (bspw.

Dienstleistungen, Gastronomie)

% Eine Atypik ist dann vorhanden, wenn ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache Uber der GroBflachig-
keitsschwelle aus betrieblichen oder aus stadtebaulichen Grinden nicht wie ein groBflachiger Markt im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO wirkt, dies kann bspw. bei Einzelhandelsbetrieben mit einem fldchenintensiven und
schmalen Sortiment der Fall sein (z. B. Baustoffmarkt).

STADTHANDEL

Mindeststandards fur die Beurteilung von Planvorhaben 97



Art des Planvorhabens: Verdeutlichung, ob es sich um ein Einkaufszentrum,
eine Einzelhandelsagglomeration ggf. jeweils fir sich nicht groB3fldchiger
Einzelhandelsbetriebe nach LROP (vgl. Kap. 9.3), einen sonstigen groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieb oder ein Hersteller-Direktverkaufszentrum
handelt.

Darstellung des Betriebstypus: Darstellung des Betriebstypus nach allge-
mein anerkannter gif-Definition (Gesellschaft fir immobilienwirtschaftli-
che Forschung), falls bekannt sollte auch eine Nennung von Betreibern er-

folgen?¥.

Darstellung der geplanten Geschoss- und VerkaufsfldchengréBen3®: Das
Flachenprogramm des Planvorhabens ist nach Sortimenten gemdaR regio-
naler oder sofern vorhanden kommunaler Sortimentsliste darzustellen. Un-
tersuchungsrelevant im Rahmen der Auswirkungsanalyse sind dabei sdmt-
liche Sortimente, die laut kommunaler Sortimentslisten als zentrenrele-
vant klassifiziert wurden. Bei der Einstufung sind sdmtliche Sortimentslis-
ten der Kommunen im Untersuchungsraum des Vorhabens zu beriUcksich-
tigen; sofern im Einzelfall in einer Gemeinde im Untersuchungsraum keine
kommunale Sortimentsliste vorhanden sein sollte, ist eine Einordnung an-
hand der faktischen Bestandsstrukturen vorzunehmen. Als erste Orientie-
rung kann im Vorfeld eine Einordnung auf Grundlage der regionalen Sorti-
mentsliste vorgenommen werden. Abweichende Klassifizierungen sind zu
begrinden. Eine Subsummierung von untersuchungsrelevanten Sortimen-
ten unter intransparenten Obergruppen wie Food | oder Food Il, Nonfood

0. 4.) ist zu unterlassen.
Stddtebauliche Charakterisierung des Vorhabenstandortes:

Im Rahmen der stddtebaulichen Charakterisierung des Vorhabenstandor-
tes sollte zundchst eine Darstellung des Makrostandortes (Standortge-
meinde, zentralortliche Gliederung) erfolgen. Hierbei ist auch zu untersu-
chen, inwieweit das Planvorhaben innerhalb oder auBerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes gemdR LROP liegt.

Im Rahmen der Darstellung des Mikrostandortes ist zu prifen, inwieweit
dieser sich in einem regionalen Versorgungskern, einem sonstigen zentra-
len Versorgungsbereich gemdaf3 LROP, in einer stddtebaulich integrierten
Lage nach LROP oder in einer nicht integrierten Lage befindet. Zudem sind
eine Beschreibung der Umgebungsnutzung des Vorhabenstandortes sowie
eine Darstellung der OPNV-Anbindung des Vorhabenstandortes vorzuneh-
men.

37

38

vgl. Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2014): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse.
Wiesbaden.
Verkaufsflédche nach aktueller Rechtsprechung des BVerwG (Urteil 4C 1.16 vom 09.11.2016).
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Wettbewerbssituation, Ableitung des Untersuchungsraums und der Umsatzer-
wartung

Wettbewerbssituation

Bei der Darstellung der Wettbewerbssituation sind mindestens die sortiments-
spezifischen, untersuchungsrelevanten Verkaufsflachen und die jeweiligen Be-
standsumsdtze in den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen und in den wei-
teren Lagen der Kommunen im Untersuchungsraum sowie die dortigen struktur-
prdgenden Anbieter zu nennen. Zur lllustration der rdumlichen Verteilung emp-
fiehlt es sich fUr letztere eine kartographische Darstellung vorzunehmen.

Untersuchungsraum

Anhand einer intensiven Angebots- und Nachfrageanalyse wird ein Untersu-
chungsraum abgegrenzt, indem angesichts von Einzugsbereichsiberschneidun-
gen mit umgebenden strukturprdgenden Anbietern eine Umlenkung von Kauf-
kraftstromen und daraus resultierend absatzwirtschaftliche bzw. stddtebauliche
Auswirkungen grundsdtzlich moglich sind. Der Untersuchungsraum sollte somit
i. d. R. zumindest die ndchstgelegenen betriebstypengleichen Anbieter enthalten.
Insbesondere bei groBeren Planvorhaben (bspw. Fachmarktzentren, Verbraucher-
mdrkten, Einkaufszentren) empfiehlt es sich die Annahmen zur Abgrenzung des
Untersuchungsraumes zusdtzlich durch nachfrageseitige empirische Untersu-
chungen hinsichtlich der Kundenorientierung (bspw. Haushaltsbefragung, Point of
Sale Befragung, sonstige Sekunddrstudien) zu untersetzen bzw. zu verifizieren.

Umsatzerwartung

Der Umsatz eines Planvorhabens ist laut Rechtsprechung in das Berechnungsmo-
dell grundsdtzlich immer als realitdtsnaher worst case einzustellen.

Grundsdatzlich gibt es dabei drei verschiedene Methoden der Ermittlung der zu er-
wartenden Umsdtze eines Planvorhabens:

Katalogmethode:

Bei der Katalogmethode werden zur Ermittlung der prognostizierten Umsdtze ei-
nes Planvorhabens bundesweit gemittelte Kennzahlen einzelner Betreiber/Be-
triebstypen aus Sekunddrquellen — wie bspw. dem Hahn Retail Real Estate Report
— zugrunde gelegt*°. Diese hinsichtlich der Anwendung und Kontrolle vorteilhafte
Methode weist in der praktischen Anwendung Schwdchen auf, da es sich bei den
Referenzwerten der Kataloge lediglich um Durchschnittswerte handelt, die (na-
turgeman) auch leistungsschwdchere Standorte oder solche Wettbewerber in ei-
nem intensiven Wettbewerbsumfeld einschlieBen und nur bedingt auf die konkrete
Situation vor Ort Ubertragbar sind.

Da sich beispielsweise die einzelnen Lebensmittelmdarkte der Betreiber/des Be-
triebstypus hinsichtlich ihrer Makro- und ihrer Mikrolage z.T. deutlich voneinander
unterscheiden sowie der Marktauftritt je nach Baujahr des Marktes, Verkaufsfla-
che und Warenprdsentation signifikant differiert, sind entsprechende Katalog-

% vgl. Pulheim-Urteile, u. a. BVerwG 4 CN 6.11 (Urteil vom 27. Mé&rz 2013).
“  Alternative Kataloge: obs/LPV GmbH (2015), EHI (www. Handelsdaten.de), BBE Handelsberatung (2013):
Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013. Minchen.
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Flachenproduktivitdten auf die ortsspezifische Situation (bspw. Kaufkraftniveau,
Wettbewerbssituation) anzupassen. Entsprechende Anpassungen sind transpa-
rent darzustellen und zu begrinden.

Marktanteilsmodell

Innerhalb des Untersuchungsraums wird ein Markteinzugsgebiet abgegrenzt und
hieraus der durch das Vorhaben realistisch zu erzielende Marktanteil fUr die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente ermittelt (zur Abgrenzung des Untersu-
chungsraums und des Markteinzugsgebietes vgl. nachfolgende AusfUhrungen).

Testierte Echtzahlen

Sofern es bei der Begutachtung um die Realisierung eines konkreten Vorhabens
geht, ,sind die Auswirkungen gerade eines solchen Vorhabens hinreichend in Rech-
nung zu stellen"¥. Um diesem gerecht werden zu kénnen, ist es — sofern Daten
vorliegen — hilfreich und zielfGhrend, auf aktuelle Umsatzdaten des zu begutach-
tenden Unternehmens zurUckzugreifen, um die zu prognostizierenden Auswirkun-
gen in einer Sortimentsgruppe weder zu unter- noch zu Uberschdtzen.*

Entscheidend ist hierbei, dass die Umsatzdaten gerichtlich Uberprifbar sind und
entsprechend testiert werden kénnen.

Abgrenzung des Untersuchungsraums und des Einzugsgebietes eines Planvorha-
bens

Der Untersuchungsraum und das Einzugsgebiet eines Planvorhabens kann dabei
anhand folgender Methoden abgegrenzt werden:

=  Administrative Grenzen
= Zeitdistanzmodelle (Verkehrswege, Entfernung)
= Gravitationstheoretische Modelle (Huff, Reilly etc.)

Eine Abgrenzung nach administrativen Grenzen erleichtert dabei zwar die Ermitt-
lung von statistischen Kennzahlen, erscheint aber insbesondere in einem Ballungs-
raum mit intensiven wechselseitigen interkommunalen Verflechtungen nur be-
dingt sachgerecht.

Auch eine ausschlie3liche Anwendung des Zeitdistanzmodells unter Gebrauch ei-
ner GIS-Software ist lediglich fUr einige Betriebstypen sinnvoll, deren Besuchs-
wahrscheinlichkeit aus Konsumentensicht im Wesentlichen durch die Fahrzeit be-
stimmt wird. Dies betrifft insbesondere strukturprdgende Mébel- und Baumadrkte
sowie Factory-Outlet-Center. Bei einer entsprechenden Anwendung sind im Sinne
einer transparenten und nachvollziehbaren Methodik zwingend die verwendete
Software sowie die angewandten Parameter bzw. Einstellungen zur Messung der
Zeit-Raum-Distanz anzugeben, um eine hinreichende intersubjektive Nachvoll-
ziehbarkeit zu gewdhrleisten.

Bei den weiteren Angebotsformen ist hingegen eine Kombination des Zeitdistanz-
modells mit gravitationstheoretischen Modellen sinnvoll. Hierbei werden die Pa-
rameter

“ vgl.OVG NRW 7D 18 (Urteil vom 02.10.2013).
“2 ]m Sinne eines realitdtsnahen Worst-Cases, vgl. Pulheim-Urteil: BVerwG 4CN 6.11 (Urteil vom 27.03.2013).
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= Entfernung,

= Wettbewerbsstandorte,

= topographische Barrieren,

= |okalspezifische Aspekte/Orientierungen sowie
= die Attraktivitdt eines Standortes

berUcksichtigt, welche insbesondere von der quantitativen VKF-Ausstattung, der
Agglomerationswirkungen mit anderen Einzelhandelsbetrieben oder Komplemen-
tdrnutzungen, der Entfernung und von betriebs- und sortimentstypologische Be-
sonderheiten abhdngig ist.

Da der Marktanteil mit zunehmender Entfernung und Konkurrenzsituation zum
Planvorhaben abnimmt, empfiehlt sich insbesondere bei gréBeren Planvorhaben-
eine Zonierung des Einzugsgebietes vorzunehmen.

Umgang mit unbekannten Betreibern und Nachfolgenutzungen

Auswirkungsanalysen werden hdufig zu einem Zeitpunkt angefertigt zu dem zwar
bereits ein Betriebstyp, jedoch noch kein konkreter Betreiber eines Planvorhabens
bekannt ist.

Entscheidend bei der Ermittlung der erzielbaren Umsdtze eines Planvorhabens ist
jedoch in erster Linie der Standort und in den meisten Fdllen erst nachgelagert der
Betreiber des Marktes. Auf Grund von naturgemdBen Prognoseunsicherheiten
sind stets verschiedene Varianten zum prognostizierten Umsatz aufzuzeigen
(moderate case vs. worst case), im Falle einer Verlagerung eines Marktes ist im
worst case stets auch die Moéglichkeit einer einzelhandelsbezogenen Nachnutzung
des Altstandortes zu bericksichtigen, sofern diese nicht auszuschlieBen ist*.

Sind in einem Untersuchungsraum parallel mehrere Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem vergleichbarem Angebot geplant, so kdnnen sich die absatzwirtschaftlichen
und stddtebaulich-funktionalen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung kumulieren; es emp-
fiehlt sich deshalb im Sinne eines worst cases in den Auswirkungsanalysen auch
eine Variante darzustellen, die die Auswirkungen der weiteren Planvorhaben mit
berUcksichtigen, um somit ein vollstandiges Bild der mdglichen Auswirkungen zu
erhalten.

Stddtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum

Eine stddtebauliche Analyse ist fur alle zentralen Versorgungsbereiche im abge-
grenzten Untersuchungsraum vorzunehmen, unabhdngig davon, ob diese in der
Vorhabenkommune oder benachbarten Stddten und Gemeinden liegen. Ist kein
planerischer zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt (bspw. wenn ein Nahver-
sorgungszentrum vorliegt und kein EHK in der jeweiligen Kommune vorhanden

“ Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
madglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische worst case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben gefor-
dert, die,[...] die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. vgl. BVerwG, , 4 CN 6.11
(Urteil vom 27. Mérz 2013).
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ist), ist der faktische zentrale Versorgungsbereich heranzuziehen und stddtebau-
lich zu analysieren.** Eine stadtebauliche Analyse enthdalt zumindest eine Darstel-
lung der Abgrenzung (kartographisch), der Angebotsstruktur, der Magnetbe-
triebe, der inneren Organisationsstruktur sowie der Leerstandsituation. Insbeson-
dere sind auch Aussagen zu treffen, inwieweit eine Vorschddigung des zentralen
Versorgungsbereiches in Form von gehd&uften Leerstdnden oder trading down
Tendenzen oder gar Prozessen vorliegen bzw. erkennbar sind. AuBerdem sind -
sofern ein stddtebauliches Entwicklungskonzept vorliegt, die Entwicklungsziel-
stellungen fUr das Zentren darlegen.

B e iy e Berlicksichtigung der stadtebaulich-
LM-Discounter o

ey funktionalen Ausgangslage

. »  Angebotsstruktur des zentralen

_.1' T Versorgungsbereiches

Supermarkt = | eerstandsquote

AW ' = Bedeutung ,betroffener” Betriebe (insb.
Magnetbetriebe)

=  Untersuchung einer stddtebaulichen
Veorschadigung

= Darstellung der Entwicklungsziele fur

G . das Zentrum (bspw. It. INSEK oder

GO\ LA il o W\ s Einzelhandelskonzept)

Potenzialflache fir g =

Pel Nahversargung

JMersorgungseinkal

v =

Houptgeschiftslage
des Einzelhandels

«Erlebniseinkauf”

marktgangige Fach-
marktergdnzung
(Einzelhandel) E Creelhondel Hauptlage
Leerstand Meabenlage
Dignstleistung, Gastronamis, Funkbionaler Erginzungsbereich

Verwaltung
— Zentraler Versorgungsberaich

Abbildung 51: St&dtebauliche Analyse von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Nachfragesituation im Einzugsgebiet

FUr das Markteinzugsgebiet ist die Nachfragesituation anhand aktueller Kauf-
kraftzahlen fUr die untersuchungsrelevanten Sortimente darzustellen.

Da es in der Regel mindestens drei bis fUnf Jahre dauert, bis ein Planvorhaben
realisiert ist, sich auf dem Markt etabliert hat und dementsprechend im vollen
Umfang absatzwirtschaftlich wirksam ist, besteht It. dem Huma Park Urteil*s des
OVG Munster in der Regel eine Prognosepflicht hinsichtlich der nachfrageseitigen
Parameter (dynamische Wirkungsanalyse). Bei einer entsprechenden Analyse sind
insbesondere die Bevélkerungsentwicklung, die sortimentsspezifische Kaufkraft-
entwicklung sowie die Entwicklung des Online-Handels zu bericksichtigen. Ent-
sprechende Prognoseannahmen sind transparent im Gutachten darzustellen.

Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung

Die vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind mindestens fir
sdmtliche zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum einzeln auszu-
weisen. Eine Zusammenfassung von zentralen Versorgungsbereichen ist lediglich
aus datenschutzrechtlichen Grinden im Einzelfall maglich, bei einer solchen Zu-

“  Bei Auswirkungsanalysen nach § 34 Abs. 3 BauGB sind lediglich die an den Bestandsstrukturen abgeleiteten
faktischen zentralen Versorgungsbereiche zu berucksichtigen. Planerische bspw. in einem Einzelhandelskon-
zept abgegrenzte zentrale Versorgungsbereiche bleiben ebenso wie Potenzialflachen und Entwicklungsper-
spektiven unberUcksichtigt.

“  vgl. OVG NRW 10 D 91/13.NE - Urteil vom 01.12.2015.

STADTHANDEL

Mindeststandards fur die Beurteilung von Planvorhaben 102



sammenfassung ist jedoch die verbal-argumentative Bewertung der Umsatzum-
verteilungen und deren stddtebauliche Einordnung einzeln vorzunehmen. Da die
einzelnen Berechnungsschritte der Modellierung der vorhabenbedingten Um-
satzumverteilungen in der Regel unter das Betriebsgeheimnis eines Gutachterbi-
ros fallen, sind im Rahmen eines entsprechenden Gutachtens zumindest die ein-
gehenden Parameter transparent darzustellen. Zudem muss die Plausibilitat einer
Umsatzumverteilung gegeben sein.

Bewertung der raumordnerischen und stédtebaulichen Auswirkungen

Im Rahmen dieses Kapitels ist die Kongruenz des Planvorhabens zu den landes-
und regionalplanerischen Zielen und Grundsdtzen zu prifen.

Die Regelungsdichte in Niedersachsen ist in diesem Zusammenhang bereits durch
die detaillierten Vorgaben des LROP, seiner Begrindung sowie der Arbeitshilfe
zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels”
des LROP im Vergleich zu anderen Bundesldndern hoch.

Konzentrationsgebot:

Priofung inwieweit das EinzelhandelsgroBvorhaben innerhalb eines zentralen Sied-
lungsgebietes eines zentralen Ortes befindet. Besteht fUr eine Kommune keine
entsprechende Abgrenzung des zentralen Siedlungsgebietes so ist diese von der
unteren Landesplanungsbehdérde im Einvernehmen mit der Kommmune vorzuneh-
men.

Integrationsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem oder zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment sind nur in stddtebaulich integrierten Lagen ge-
mal LROP zuldssig, die auch in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sind. Bei stddtebaulich integrierten Lagen handelt es sich dabei um
die regionalen Versorgungskernen und sonstigen zentralen Versorgungsbereiche
gemdB LROP sowie die Bereiche, die sich an einen solchen ,anschmiegen” und in
einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang stehen. Entsprechende
Standorte auBBerhalb der Versorgungskerne und zentralen Versorgungsbereiche
mUssen von diesen aus fuBBlaufig erreichbar sein und sollen das Angebot des Ver-
sorgungskerns bzw. zentralen Versorgungsbereiches ergdnzen. Um dieses Krite-
rium zu erfillen, dUrfen sie in keinem Fall ein unabhdngiges Eigenleben fihren und
in Konkurrenz zum jeweiligen Versorgungskern bzw. zentralen Versorgungsbe-
reich stehen.*¢ Befindet sich ein Vorhabenstandort auf3erhalb einer stadtebaulich
integrierten Lage und weist eine Verkaufsfldache auf, auf der zu 90 % periodische
Sortimente angeboten werden, so ist zu kldren, ob die Voraussetzungen zur Inan-
spruchnahme der Ausnahmeregelung gemdR LROP Abschnitt 2.3 (0O5) erfillit wer-
den. Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment dirfen auch auBer-
halb der stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden, das zentrenrele-
vante Randsortiment ist dabei auf 10 % und maximal 800 m? zu begrenzen.

“  vgl. OVG Lineburg Urteil 1 MN 102/14, Urteil vom 29.09.2014.
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Kongruenzgebot

Im Rahmen der Uberprifung des Kongruenzgebotes ist zu kldren, ob die Verkaufs-
fladchendimensionierung und das Sortiment (Breite und Tiefe) die zentralértliche
Funktion der Ansiedlungskommune erheblich Uberschreitet. Zur Beurteilung sind
die abgegrenzten Kongruenzrdume fUr den periodischen bzw. den aperiodischen
Bedarf heranzuziehen (vgl. Kap. 7). Eine erhebliche Uberschreitung ist dann gege-
ben, wenn mehr als 30 % des prognostizierten Vorhabenumsatzes von Bereichen
auBBerhalb des Kongruenzraumes stammt. Zur entsprechenden Ermittlung des
Vorhabenumsatzes kann die Anwendung eines Marktanteilsmodells sinnvoll sein.

Im Rahmen der Prifung des Kongruenzgebotes ist die prognostizierte Umsatz-
herkunft zumindest nach den Gebietskategorien ,innerhalb des Kongruenzrau-
mes"” und ,auBerhalb des Kongruenzraumes" zu differenzieren, um eine hinrei-
chende regionalplanerische Bewertung vornehmen zu kénnen.

Beeintrdchtigungsverbot

Im Rahmen der Kongruenzprifung zum Beeintrdchtigungsverbot des LROP sind
mogliche raumordnerische und stddtebaulich-funktionale vorhabenbedingte Aus-
wirkungen auf die Funktionsfdhigkeit der zentralen Orte, der stddtebaulich inte-
grierten Lagen im Sinne des LROP sowie auf die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung zu prifen.

Zur regionalplanerischen und stddtebaulichen Bewertung der Umsatzumvertei-
lungen ist es dabei weder sachgerecht noch rechtlich geboten, einen pauschalen
Schwellenwert (bspw. 10 %) heranzuziehen. Vielmehr missen die einzelnen Um-
satzumverteilungen anhand der stddtebaulich-funktionalen Ausgangslage be-
wertet werden. So kénnen schon Umsatzumverteilungen unter 10 % - insbeson-
dere im Falle einer Vorschddigung des Zentrums - in einem zentralen Versor-
gungsbereich mehr als unerhebliche negative stddtebaulich-funktionale Auswir-
kungen zur Folge haben, umgekehrt kénnen jedoch auch héhere Umsatzumvertei-
lungen - je nach Ausganglage — nur unerhebliche Auswirkungen zur Folge haben?.

Zur Ermittlung des individuellen kritischen Schwellenwertes fiUr einen zentralen
Versorgungsbereich sind dabei sowohl absatzwirtschaftliche Rahmendaten als
auch die stddtebaulich-funktionale Ausgangslage heranzuziehen (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

47 Die Rechtsprechung zu Schwellenwerten der stadtebaulichen Vertraglichkeit zeigen, dass Analyseergebnisse
in ihrer Bewertung in den Kontext der konkreten értlichen und stadtebaulichen Situation zu ricken sind. Ver-
schiedene Urteile verdeutlichen, dass auch bei Umsatzumverteilungen unterhalb der 10%-Schwelle eine Unver-
traglichkeit vorliegen kann. vgl. u. a. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urteil 3K 09/04 vom 03.02.2006; VG
Arnsberg, Urteil vom 25.01.2005, 4 K 572/04, OVG Muinster, Entscheidung vom 06.11.2008, 10A 1417/07 und 10
A 2601/07, OVG Muinster, Entscheidung vom 11.12.2006, 7 A 964/05; besté&tigt durch BVerwG, Urteil vom
11.10.2007, 4 C 7.07.
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Kritischer Schwellenwert?

Absatzwirtschaftliche

Rahmendaten: 14%

= Einzelhandelsrelevante 12%
Kaufkraft

= Verkaufsflachenausstattung 10%

] Zgntrclit&itswerte/ 8%
Bindungsquoten

= Branchenspezifische Daten 6%

Stddtebaulich-funktionale
Ausgangslage:

Leerstandsquote

Bedeutung ,betroffener
Betriebe

Vorschéadigung

Zielsetzung fUr das
Zentrum

Abbildung 52: Ermittlung eines kritischen Schwellenwertes fir Umsatzumverteilungen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Einordnung des Planvorhabens in die Entwicklungsleitbilder der regionalen und

stddtebaulichen (informellen) Konzepte

Im Anschluss der Prifung der Kongruenz des Planvorhabens zu den landes- und

regionalplanerischen Zielen und Grundsdtzen ist zu prifen, inwieweit das Einzel-

handelsvorhaben den Entwicklungszielstellungen der informellen regionalen und
stadtebaulichen Konzepte entspricht (bspw. Regionales Einzelhandelskonzept,
kommunales Einzelhandelkonzept, integrierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zepte). Entsprechende Konzepte entfalten zwar keine direkte AuBenwirkung sind,
sind jedoch, wenn sie durch das Gemeindeparlament nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen wurden, verwaltungsintern

bindend und bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu bericksichtigen.
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Stadt Braunschweig

Zentralortliche Funktion Oberzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 248,676

Bevolkerungsentwicklung

(2016-2025)2 HIh

Bevdlkerungsdichte® 1.294 EW/km?

Pendlersaldo* +27.529

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 103,3

Nahrungs- und Genussmittel 523 107.300 0,43
sonstiger kurzfristiger Bedarf 239 45.400 0,18
mittelfristiger Bedarfsstufe 432 238.300 0,96
langfristiger Bedarf 200 133.400 0,61
Gesamt 1.402 542.300 2,18
Nahrungs- und Genussmittel 608,2 632,1 104
sonstiger kurzfristiger Bedarf 193,2 219,9 114
mittelfristiger Bedarf 408,9 677,7 166
langfristiger Bedarf 305,4 565,5 185
Gesamt 1.515,6 2.095,2 138

Entwicklung seit 2009
Mahrungs- und Genussmittel m— )
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken s Anzahl der Betriebe

Blumen, zoologischer Bedarf »

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren -4 9%
Pflanzen/ Gartenbedarf »
Baumarktsortiment ie 5. #
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

—
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

-

-

=

Sportartikel’ Fahrrider/ Camping
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Medizinische und orthopadische Artikell Optik Verkaufsflache

Mébe|

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate wm

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik s

Sonstiges 1 -18 %
Teppiche/ Gardinen/ Deb ffef Sicht- und Sonnenschutz »
Uhren/ Schmuck =
1} 20000 40000 60000 80000  10C
= \ersorgungskern in Wohnbebauung integriert niL

™= Landesamt fuUr Statistik Niedersachsen 2017
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Stadt Salzgitter

Zentralortliche Funktion Oberzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 103.270
Bevolkerungsentwicklung .
+3%
(2016-2025)?
Bevdlkerungsdichte® 461 EW/km?
Pendlersaldo* +10.318
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 957
Nahrungs- und Genussmittel 188 49.120 0,49
sonstiger kurzfristiger Bedarf L6 10.175 0,10
mittelfristiger Bedarfsstufe 95 61.620 0,61
langfristiger Bedarf 153 27.550 0,27
Gesamt 482 148.500 1,47
Nahrungs- und Genussmittel 2357 2725 116
sonstiger kurzfristiger Bedarf 74,1 71,4 96
mittelfristiger Bedarf 156,1 146,4 94
langfristiger Bedarf 1134 106,6 94
Gesamt 579,3 596,9 103
Entwicklung seit 2009
Nahmungs- und Genussmittel  IEEEEG——
e e L Anzahl der Betriebe
PBS, zetunoen-'zanscnnn;;:udc::;
Schuha/ Lederwaren 0 _20 I:.:.";J
i~ e
Baumarktsodiment ie 5. )
GPH/ Hausral/ Emr-:l-:ung-s.:u.bedm == VEFKﬂUfSﬂE-lChE
ledazinisc und orthopadisc WMOZ:IEI -
RO oot = o 6%
e b
1] 10000 20000 30,000 40 000 50000

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Stadt Wolfsburg

Zentralortliche Funktion Oberzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 124145
Bevolkerungsentwicklung L7
(2016-2025)2 ’
Bevolkerungsdichte? 608 EW/km*
Pendlersaldo* +69.102
Kaufniveau in % 105.7

des Bundeswertes

Nahrungs- und Genussmittel 221 52.590 0,42
sonstiger kurzfristiger Bedarf 45 60.695 0,48
mittelfristiger Bedarfsstufe 263 117.840 0,95
langfristiger Bedarf 161 76.880 0,62
Gesamt 690 308.000 2,49
Nahrungs- und Genussmittel 309,6 3514 114
sonstiger kurzfristiger Bedarf 98,6 103,8 105
mittelfristiger Bedarf 209,1 344,6 165
langfristiger Bedarf 157,3 216,0 137
Gesamt 774,6 1.015,8

Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

e o Entwicklung seit 2009
e Anzahl der Betriebe
FBS, Iamnmnznsrlsd‘an -
Schubs Lademme'n -
Pﬁamezﬁ:":nb:a; ] _1,1 %
Spielwaren’ Basteln/ Ho-nw-‘Mu:::P:s;:u::Tel -_l— -
Spo /Camping  E—— .
Medzinsche unuunmmmMm-ﬁm :— Verkaufsflache
g s by mamald +7 %

Neue Medsn/ Unierhallungselekironk Bl ss——"
Uhren Schmuck =
Sonsl. mem

1] 10000 20000 30000 4000

min Wohnbe bauung infegrierte Lage nicht mlegrerte Lage =Versomungskem

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Stadt Gifhorn

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 42,095

Bevolkerungsentwicklung

(2016-2025)2 v3%

Bevolkerungsdichte? 401 EW/km?

Pendlersaldo* +3.582

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 1021

Nahrungs- und Genussmittel 90 24.900 0,59
sonstiger kurzfristiger Bedarf 38 11.300 0,27
mittelfristiger Bedarfsstufe 62 58.800 1,40
langfristiger Bedarf 35 19.300 0,46
Gesamt 227 114.300 2,72
Nahrungs- und Genussmittel 101,6 120,9 119
sonstiger kurzfristiger Bedarf 32,2 41,2 128
mittelfristiger Bedarf 68,2 122,2 179
langfristiger Bedarf 50,7 75,5 149
Gesamt 252,7 359,8 142

Entwicklung seit 2009

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerief Parfiimerie/ Ks ik, Apothek
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment ie.S.
GPK/ Hausral/ Einrichtungszubehor
Spi Bastein/ Hobby! i umente
Sportartikel Fahrrader/ Camping

Anzahl der Betriebe

U -22 %

Verkaufsflache

o o

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche
Medizinische und orthopadische Artikell Optik
Mabel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Sonstiges
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und 5 hutz
Uhren/ Schmuck
o 5000 10000 15000 20000
m\Versorgungskem in Wohnbebauung integrier niL

™= Landesamt fuUr Statistik Niedersachsen 2017
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Gemeinde Sassenburg

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 11.498
Bevolkerungsentwicklung Y
(2016-2025)2 ’
Bevolkerungsdichte? 130 EW/km?
Pendlersaldo* -3.893
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 9.7
Nahrungs- und Genussmittel 13 3700 0,32
sonstiger kurzfristiger Bedarf 5 1300 0,11
mittelfristiger Bedarfsstufe 0 900 0,08
langfristiger Bedarf 0 100 0,07
Gesamt 18 6.000 0,51
Nahrungs- und Genussmittel 272 17,1 63
sonstiger kurzfristiger Bedarf 86 42 49
mittelfristiger Bedarf 18,1 18 10
langfristiger Bedarf 13,4 0,9 7
Gesamt 67,3 23,9
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Entwicklung seit 2009
MNahrungs- und Genussmittel
Drogeriel Parfimeriel Kosmetik, Apotheken Anzahl der Be‘tnehe

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/ Gartenbedarf 1 4 %
Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
‘Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente =
Sportartikell Fahrrider/ Camping Verkaumﬂacne
Battwaren, Haus- Bett-/ Tischwische
Mébel
Elektrof Leuchten/ Haushaltsgerite +57 %
Neue Medien/ Unterhaltungselektranik
Uhren/ Schmuck
[} 1000 2000 3000 4000

in Wohnbebauung integrier niL.

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Stadt Wittingen

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 11.587

Bevolkerungsentwicklung

(2016-2025)2 "ok

Bevdlkerungsdichte® 51,5 EW/km?

Pendlersaldo* -552

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 986

Nahrungs- und Genussmittel 23 8.300 0,72
sonstiger kurzfristiger Bedarf 14 2.600 0,22
mittelfristiger Bedarfsstufe 18 16.900 1,46
langfristiger Bedarf 17 2.900 0,25
Gesamt 72 30.700 2,65
Nahrungs- und Genussmittel 27.1 29,8 110
sonstiger kurzfristiger Bedarf 8,6 12,0 141
mittelfristiger Bedarf 18,1 17,6 97

langfristiger Bedarf 13,3 11,3 85

Gesamt 67,0 70,8 106

Entwicklung seit 2009

Nahrungs- und Genussmittel ee———————
Drogeriel Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken .
Blumen, zoologischer Bedarf + Anzahl der Betriebe

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher m

Bekleidung  —
Schuhel Lederwaren e
Pflanzen/ Gartenbedarf =
Baumarktsortiment i.e.5. = ‘35%
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr s
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente s

Sportartikel/ Fahrrider/ Camping ®

Bettwaren, Haus-/ Bett/ Tischwische » .
Medizinische und orthopadische Artikel Optik s Verkaufsflache
Mobel ®
Eiemo_! Leuchten/ Haushaltsgerdte w
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik = +5 9

Sonstiges |
Teppiche! Gardinen/ Dekostoffel Sicht- und Sonnenschutz =
Uhren/ Schmuck

o 2000 4000 6000 8000 10000
in Wohnbeb f . -

™= Landesamt fuUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Boldecker Land

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 9.989
Bevolkerungsentwicklung L 59
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 143,5 EW/km?
Pendlersaldo* -1.198
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 1088
Nahrungs- und Genussmittel 23 5.500 0,55
sonstiger kurzfristiger Bedarf A 1.700 0,17
mittelfristiger Bedarfsstufe A 2.600 0,26
langfristiger Bedarf 1 300 0,03
Gesamt 32 10.100 1,01
Nahrungs- und Genussmittel 25,8 276 107
sonstiger kurzfristiger Bedarf 83 6,7 81
mittelfristiger Bedarf 17,5 3,7 21
langfristiger Bedarf 13,3 11 38
Gesamt 64,9 39,1
1
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Entwicklung seit 2009
Nahrungs- und Genussmittel =
Drogerie! Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken Anzah' der Betnebe
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen! Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren +3 %
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.5.
‘GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente <.
Cparhrthul Favridu Cangitg Verkaufsflache
Bettwaren, Haus-/ Bett Tischwasche
ME?eI
Mot Heden Uneaungsaonk +63 %
Uhren/ Schmuck
0 1000 2000 3000 4000 5000 £000
in Wohnbebauung integriert nik

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Brome

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 16.037
Bevolkerungsentwicklung .
(2016-2025)2 5%
Bevdlkerungsdichte® 78,7 EW/km?
Pendlersaldo* -5.133
Kaufniveau in % 105.1

des Bundeswertes

Nahrungs- und Genussmittel 27 6.600 0,471
sonstiger kurzfristiger Bedarf 6 1.000 0,06
mittelfristiger Bedarfsstufe A 900 0,06
langfristiger Bedarf 8 600 0,04
Gesamt 45 9.100 0,57
Nahrungs- und Genussmittel 39,8 32,7 82
sonstiger kurzfristiger Bedarf 12,7 6,8 53
mittelfristiger Bedarf 26,9 2,0 7
langfristiger Bedarf 20,2 19 9
Gesamt 99,6 43,3
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Entwicklung seit 2009
Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie! Parfimeriel Kosmetik, Apotheken Anzahl der Betriebe
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung
Pflanzen/ Gartenbedarf U '30%
Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/ Hausrat' Einrichtungszubehor
Spishwaren] Basteln Hobby/l Musikinstrumente B
Sportartikell Fahrrider/ Camping Verkaufsflache
Medizinische und orthopédische Artikell Optik
Mibel
Elektrof Leuchten/ Haushaltsgerite +7 9%

Neue Medien/ Unterhaltungselekironik
Sonstiges
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffel Sicht- und Sonnenschutz

in Wohnbsbauung integriert nil

L] 1000 2000 3000 4000 5000 00D  TOOO

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Hankensbiittel

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 9.103
Bevolkerungsentwicklung oy
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 31,3 EW/km?
Pendlersaldo* -1.114
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 967
Nahrungs- und Genussmittel 17 5.400 0,60
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9 3.500 0,38
mittelfristiger Bedarfsstufe 14 3.700 0,40
langfristiger Bedarf 7 2.200 0,24
Gesamt 47 14.800 1,63
Nahrungs- und Genussmittel 20,9 22,7 109
sonstiger kurzfristiger Bedarf 6,6 5,3 80
mittelfristiger Bedarf 13,9 5,5 40
langfristiger Bedarf 10,1 3,8 37
Gesamt 51,5 37,3
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Entwicklung seit 2009
Nahrungs- und Genussm ittel
il s vy Anzahl der Betriebe

Blumen, 2oologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren _2{:-;.-'&
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.5.

GPKJ Hausrat! Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Basteln Hobby! Musikinstrumente =

Sportartikel’ Fahrrider! Camping VEﬂ{ﬂl.lfSﬂaChE
Bettwaren, Haus-/ Bett-l Tischwische
Medizinische und orthopadische Artikell Optik
Mébel +5 %
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte
Neuwe Medien/ Unterhaltungselektronik
Sonstiges
L] 1000 2000 3000 4000 5000 6000

in Wohnbabauung integriert nil

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Isenbiittel

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 15337
Bevolkerungsentwicklung 0%
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 198,1 EW/km?
Pendlersaldo* -4.900
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 1068
Nahrungs- und Genussmittel 20 7.200 0,47
sonstiger kurzfristiger Bedarf 7 1.400 0,09
mittelfristiger Bedarfsstufe 7 3.800 0,25
langfristiger Bedarf 3 800 0,05
Gesamt 37 13.200 0,86
Nahrungs- und Genussmittel 38,7 30,7 79
sonstiger kurzfristiger Bedarf 12,3 7.3 59
mittelfristiger Bedarf 26,2 6,3 2L
langfristiger Bedarf 19,8 3,1 16
Gesamt 97,0 47,4
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Entwicklung seit 2009
Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriaf Partlimarial Kosietik, Apetheken Anzahl der Betriebe

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren _29%
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehtr
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/! Musikinstrumente Verkaufsflache
Sportartikell Fahrrader/ Camping
Bettwaren, Haus-/ Bett+ Tischwasche
und orthopadi Artikell Optik .|.5 %
Mébel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
0 2000 4000 6000 8000

in Wohnbebauung integriert nil

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Meinersen

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 20.530

Bevolkerungsentwicklung

(2016-2025)2 T2k
Bevolkerungsdichte? 118 EW/km?
Pendlersaldo* -5.703
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 978
Nahrungs- und Genussmittel 39 8.600 0,42
sonstiger kurzfristiger Bedarf 16 3.200 0,16
mittelfristiger Bedarfsstufe 18 £4.000 0,19
langfristiger Bedarf 9 1.200 0,06
Gesamt 82 17.000 0,83
Nahrungs- und Genussmittel 47,7 41,0 86
sonstiger kurzfristiger Bedarf 15,0 11,2 74
mittelfristiger Bedarf 31,8 5,6 18
langfristiger Bedarf 23,3 4,1 18
Gesamt 117,8 62,0
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Entwicklung seit 2009
"Nﬂl‘ll'.l.ll‘!ﬂs- unu_mnussrtml .
e Pl e b Anzahl der Betriebe
PBS, Zeitungen! Zeitschriften, Bicher
Bekleidung
Pranzen Garenbodor U 14%
Baumarktsortiment i_.e.5.
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr
I ! Iwai ..- ; = -
Bettvaren,Haus- Bt Tschwische Verkaufsfiache
Medizinische und orthopidische Artikel/ D_r.nilc
Elektro/ Leuchten/ Haushalls:::::el _|_1 5 n.l"rl:l

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Sonstiges

Teppiche! Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Uhren/ Schmuck

L 2000 4000 B000 2000

in Wohnbebauung integriert niL

10000

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Papenteich

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.9.2016)" 24.047
Bevdlkerungsentwicklung (2016- L
2025)2 ’
Bevolkerungsdichte? 217 EW/km?
Pendlersaldo* -6.577
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 1088
Nahrungs- und Genussmittel 31 9.500 0,39
sonstiger kurzfristiger Bedarf 17 3.000 0,12
mittelfristiger Bedarfsstufe 14 4.700 0,20
langfristiger Bedarf 7 1.200 0,05
Gesamt 69 18.400 0,77
Nahrungs- und Genussmittel 62,1 58,4 94
sonstiger kurzfristiger Bedarf 19,9 16,0 80
mittelfristiger Bedarf 42,2 18,1 43
langfristiger Bedarf 32,0 4,5 14
Gesamt 156,2 97,0
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Iuahmngs-unu Genussmittel EntWiCkIung seit 2009
i ¥is Anzahl der Betriebe

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/ Gartenbedarf 1 ﬂ%
Baumarktsortiment i.e.S.

‘GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehar

Splelwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente Verkaufsﬂéche
Bettwaren, Haus-' Bett-/ Tischwiische
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik
Mabel +2 %

Elektro/ Leuchten! Haushaltsgerite
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

0 2000 4000 6000 BO00D 10000
in Wohnbebauung integriert nil

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Wesendorf

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 14397
Bevolkerungsentwicklung 29
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 69 EW/km?
Pendlersaldo* -3.681
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 96,6
Nahrungs- und Genussmittel 20 7.300 0,51
sonstiger kurzfristiger Bedarf 10 1.800 0,13
mittelfristiger Bedarfsstufe 7 3.600 0,27
langfristiger Bedarf A 500 0,03
Gesamt 41 13.200 0,92
Nahrungs- und Genussmittel 325 29,9 92
sonstiger kurzfristiger Bedarf 10,2 6,5 6L
mittelfristiger Bedarf 21,5 46 22
langfristiger Bedarf 15,58 15 9
Gesamt 79,7 42,5
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

Nahrungs- und Genussmittel EntWiCkIung seit 2009

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken .
Blumen, zoologischer Bedarf Anzahl der Betriebe

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren -2T%
Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.5,
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér =
Spielwaren! Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente Verkaufsflache

Sportartikel/ Fahrrader! Camping

und d Artikell Optik _|_2? D.r'ru
Mabel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien! Unterhaltungselektronik

0 2000 4000 6000 E000
in Wohnbebauung integriert = nil

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Stadt Bad Harzburg

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Einwohnerzahl (31.12.2016)! 21.942
Bevolkerungsentwicklung 39
(2016-2027)?
Bevolkerungsdichte? 335,5 EW/km?
Pendlersaldo* -1.776
Kaufniveau in % 96,1
des Bundeswertes
Nahrungs- und Genussmittel 57 11.900 0,54
sonstiger kurzfristiger Bedarf 23 5.100 0,23
mittelfristiger Bedarfsstufe 52 15.600 0,71
langfristiger Bedarf 30 5.700 0,26
Gesamt 162 38.300 1,75
Nahrungs- und Genussmittel 50,1 53,4 106
sonstiger kurzfristiger Bedarf 158 194 123
mittelfristiger Bedarf 33,2 36,6 110
langfristiger Bedarf 24,2 15,9 66
Gesamt 123,3 125,3 102
Nahrungs- und Genussmitte! IEEEEG—G— EntWiCkIung seit 2009
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken  IEEEEEEN .
SO 0o Anzahl der Betriebe
Bekleidung I
Schuhe! Lederwaren
sl 0 24 %
GPKJ Hausrat/ Einrichtungszubehdr IR
Spielwaren/ Basteln/ H.obbyf llus'lkinsu'ume!'lle [ |
i Verkaufsflache
Medizinische und onthopddische Artikel Optik IR
Mobel B
S — 0 279
i D Sicht- und S h I
Uhren/ Schmuck |
] 2000 4000 8000 2000 10000 12000
wVersorgungskern  © in Wohnbebauung integriert = nil

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Stadt Langelsheim

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 11.693
Bevolkerungsentwicklung _7y
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 240 EW/km?
Pendlersaldo* -1.000
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 96,6
Nahrungs- und Genussmittel A 5.300 0,45
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9 1.700 0,15
mittelfristiger Bedarfsstufe 11 4.4,00 0,38
langfristiger Bedarf 8 1.300 0,11
Gesamt 52 12.700 1,09
Nahrungs- und Genussmittel 26,3 23,1 88
sonstiger kurzfristiger Bedarf 82 6,6 80
mittelfristiger Bedarf 17 4 5,8 33
langfristiger Bedarf 12,6 5,2 41
Gesamt 64,5 40,7 63
Nahrungs- und Genussmittel Entwicklung seit 2009
Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken
pmzaﬂ::;jlz?;::ﬁ::::: Anzahl der Betriebe
Bekleidung
Schuhel Lederwaren
Pflanzen/ Ga_rhenbedarf _24 I:.:"rI]-
GPIC Nt Erchmgebe
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikell Fahrrider] Camping Verkaufsflache
Medizinische und ol‘lhopidlscni MMIJ:‘::::
S s U 5%
Teppiche! Gardinen/ Dy el Sicht- und Sor
: o 2000 4000 000
in Wohnbebauung integriert nil.

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Gemeinde Liebenburg

(2016-2025)?

Bevolkerungsdichte?

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 8046
Bevolkerungsentwicklung 139

102,6 EW/km?

in Wohnbebauung integriert  *mil

Pendlersaldo* -1.441
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 959
Nahrungs- und Genussmittel 13 1.700 0,21
sonstiger kurzfristiger Bedarf 4 400 0,05
mittelfristiger Bedarfsstufe 1 300 0,04
langfristiger Bedarf 0 100 0,07
Gesamt 18 2.500 0,31
Nahrungs- und Genussmittel 18,2 95 52
sonstiger kurzfristiger Bedarf 5,7 2,1 36
mittelfristiger Bedarf 12,1 0,5 A
langfristiger Bedarf 88 0,2 2
Gesamt 44,7 12,2 27
Nahrungs- und Genussmittel EntWiCkIung seit 2009
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zeolegischer Bedarl hnzal'll dE[ BEIHEDE
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung
Schuhel Lederwaren -49 %
Baunar:mnalme:ll.:s_
GPK/ Hausrat! Elnrichtungszubehdr .
Spiehwaren/ Basteln! Hobby/ Musikinstrumente Verkaufsflache
Medizinische und orthopidische Artikell Optik
Mébel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite - 5[] %
Neue Medien! unlemaﬁ:;::t:::

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 19.336
Bevolkerungsentwicklung _ 79
(2016-2025)2 ’
Bevolkerungsdichte? 189,2 EW/km?
Pendlersaldo* -1.066
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 95,0
Nahrungs- und Genussmittel 54 15.600 0,81
sonstiger kurzfristiger Bedarf 26 £4.800 0,25
mittelfristiger Bedarfsstufe 38 17.900 0,93
langfristiger Bedarf 23 8.500 0,4sts
Gesamt 18 46.800 2,42
Nahrungs- und Genussmittel 43,7 55,9 128
sonstiger kurzfristiger Bedarf 13,7 17.6 129
mittelfristiger Bedarf 28,9 27.8 96
langfristiger Bedarf 20,9 16,5 79
Gesamt 1071 117,8 110
Nahrungs- und Genussmitte! I EntWiCkIung seit 2009
Drogerie! Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken I
.Blllnen.mlogi.schelsednrf | ] .ﬁ.nZEII'Il dEf BEHIEDE‘
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher Il
Bekleidung  IEEG—_—
Schuhe! Lederwaren |
Pflanzen/ Gartenbedarf I 0 -Eﬂ%
Baumarktsortiment i.e.S. I
GPKJ Hausrat/ Einrichtungszubehdr I
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/! Musikinstrumente Il
SpoﬂarlikeuFanrrMechar:pulq - Verkaufsflache
Bettwaren, Haus+ Bettd Tischwische |
Medizinische und orthopadische Artikel/ OPUI: n
Elektro/ Leuchten/ Haushalts;‘:r::al [ ] +6 %
Neue Medien! Unterhaltungselektronik |
T D fel Sicht- und Son I
Uhren/ Schmuck |
1] 2000 4000 6000 8.000 10.000 12000 14000 16.000
in integriert nil
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Stadt Braunlage

in Wehnbebauung integriert

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 6.108
Bevolkerungsentwicklung 179
(2016-2025)2
Bevolkerungsdichte? 193 EW/km?
Pendlersaldo* +92
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 83,7
Nahrungs- und Genussmittel 28 £4.200 145
sonstiger kurzfristiger Bedarf 7 1.200 0,19
mittelfristiger Bedarfsstufe 27 3.100 0,51
langfristiger Bedarf 3 200 0,03
Gesamt 65 8.700 2,18
Nahrungs- und Genussmittel 12,9 17,6 136
sonstiger kurzfristiger Bedarf 4,0 4,1 101
mittelfristiger Bedarf 8,5 6,0 71
langfristiger Bedarf 6,0 2,5 L2
Gesamt 31,4 30,2 96
Nahrungs- und Genussmitte Entwicklung seit 2009
Drogerie/ Parflimeriel Kosmetik, Apotheken
Pos, ZemuagensZumtie, Bloha Anzahl der Betriebe
Bekieidung
Plssiar ittt 259,
0PN Hausl Elichmgaabette °
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikell Fahrrader/ Camping
 Bettwaren, Haus BettJ Tischwische Verkaufsflache
Medizinische und orthopadische Artikell Optik
Mébel
Elelctrb_l Leuchten! Hausnartsgeri?e
NweMnmUnMamngs::nk;ﬂw;: _ -15 %
D Sicht- und
Uhren/ Schmuck
o 1.000 2000 3,000 4.000 5000
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Stadt Goslar

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 51.487
Bevolkerungsentwicklung 4
(2016-2025)2 ’
Bevolkerungsdichte? 314,5 EW/km?
Pendlersaldo* +£4.039
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 96,2
Nahrungs- und Genussmittel 154 34.200 0,66
sonstiger kurzfristiger Bedarf 62 15.200 0,30
mittelfristiger Bedarfsstufe 143 68.600 133
langfristiger Bedarf 59 37.600 0,73
Gesamt 418 155.600 3,02
Nahrungs- und Genussmittel 117,7 154, 1 131
sonstiger kurzfristiger Bedarf 37,0 51,4 139
mittelfristiger Bedarf 78,0 122,8 157
langfristiger Bedarf 56,8 95,9 169
Gesamt 289,5 424,2 147
Nahrungs- und Genussmitte! I EntWiCkIung seit 2009
Drogerie/ Parfimerie/ Kumall.l(..ﬂpmhlkll'l - ]
PRSI Tt T e Anzahl der Betriebe
Bekleidung I
Schuhe! Lederwaren I
el 0 e
GPK/ Hausrat! Einrichtungszubendr I
Spielwaren/ Basteln/ Hobhyl Musikinstrumente Bl
e ks e Verkaufsflache
Medizinische und orthopéddische Artikel Optik B
Mibel I
T +2%
Sonstiges
Teppichel Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz |
Uhren/ Schmuck B
0 5000 10000 15000 20,000 25000 30000 35000
) in Wohnbebauung integrient = nil
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Stadt Clausthal Zellerfeld

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 15.393

Bevolkerungsentwicklung

5%
(2016-2025)? ¥
Bevolkerungsdichte? 352 EW/km?
Pendlersaldo* -388
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 853
Nahrungs- und Genussmittel L7 7.700 0,50
sonstiger kurzfristiger Bedarf 14 2.200 0,14
mittelfristiger Bedarfsstufe 24 5.200 0,34
langfristiger Bedarf 10 2.000 0,13
Gesamt 95 17.100 1,11
Nahrungs- und Genussmittel 31,7 31,8 100
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9.8 10,5 107
mittelfristiger Bedarf 20,4 9,6 4L7
langfristiger Bedarf 14,1 10,0 71
Gesamt 76,0 61,8 81
Nahrungs- und Genussmitte! I EntWiCkIung seit 2009
Drogerie! Parfimerie/ Kosmetik, -
Blumen, zoologischer Bedarl N Anzahl der Betriebe
PBS, Zeitungen! Zeitschriften, Bicher 1l
Bekleidung IR
Schuhel Lederwaren Il
Pflanzen/ Gartenbedarf o ‘35 D.l"rlJ
Baumarkisortiment i.e.S.
GPK/ Hausratl Einrichtungszubehcr Il
Spielwaren/ Basteln/ Hobbyl Musikinstrumente |
Sportartikell Fahrrider/ Cam ping Verkaufsflache
, Haus Bett/ i I
Medizinische und orthopiidische Artikell Optik B
Msbel |
Elektrol Leuchten! Haushaltsgerite | o -5 %
Neue Medien' Unterhaltungselektronik |
Sonstiges
Uhren! Schmuck
L] 2.000 4.000 6.000 8.000
[ 1 in 0 imtegriert mil
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Samtgemeinde Lutter am Barenberge

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 4,023

Bevolkerungsentwicklung _11e

(2016-2025)2

Bevolkerungsdichte? 67,2 EW/km?

Pendlersaldo” -985

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 8.2

Nahrungs- und Genussmittel 7 700 0,17
sonstiger kurzfristiger Bedarf 4 300 0,06
mittelfristiger Bedarfsstufe 1 200 0,05
langfristiger Bedarf 2 40 0,01
Gesamt 14 1.240 0,31
Nahrungs- und Genussmittel 9,4 3,3 35
sonstiger kurzfristiger Bedarf 3,0 1,0 34
mittelfristiger Bedarf 6,2 0,2 4
langfristiger Bedarf 4,6 0,3 6

Gesamt

Entwicklung und stddtebauliche Lage

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen! Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Pllanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPHK/ Hausrat! Einfichtungszubehér

Mébel

0 100 200 300 400 500 600 TOO E0O
in Wohnbebauung integriert = nil.

900 1.000

Entwicklung seit 2009
Anzahl der Betriebe

o -30 %

Verkaufsflache

0 5%
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Stadt Helmstedt

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 25.943
Bevolkerungsentwicklung 19
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 552 EW/km?
Pendlersaldo* +829
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 98,7
Nahrungs- und Genussmittel 65 16.700 0,64
sonstiger kurzfristiger Bedarf 30 6.700 0,26
mittelfristiger Bedarfsstufe 57 36.000 1,39
langfristiger Bedarf L5 9.100 0,35
Gesamt 197 68.500 2,64
Nahrungs- und Genussmittel 60,5 813 134
sonstiger kurzfristiger Bedarf 19,1 29,6 155
mittelfristiger Bedarf 40,3 64,2 159
langfristiger Bedarf 29,6 30,7 104
Gesamt 149,5 205,8 138
Nahrungs- und Genussmittel I EntWiCkIung seit 2009
Partimerie/ . A -
MO s it Anzahl der Betriebe
Bekleidung IEEEEG—
Schuhe/ Lederwaren W
o o 19%
GPK/ Hausrat Einrichtungszubehor Il
Spielwaren/ Basteln/ Hobby! Musikinstrumente I
Sportartikel! Fahrrader/ Camping I
Bettwaren, Haus- Bett Tischwische I Verkaufsflache
Medizinische und orthopdische Artikel/ Optik 1l
Mabel |
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite W
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik I _ 3 %
Sonstiges |
Teppiche! Gardinen/ Dekostoffel Sicht- und Sunmut:nz I
Unren/ Schmuck B
[ .in‘" "." b . ,inm_;riurl nil . .
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Stadt Konigslutter am Elm

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 15.863
Bevolkerungsentwicklung 29
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 121 EW/km?
Pendlersaldo* -2.560
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 101.0
Nahrungs- und Genussmittel 31 6.600 0,42
sonstiger kurzfristiger Bedarf 13 1.900 0,12
mittelfristiger Bedarfsstufe 22 7500 0,47
langfristiger Bedarf 13 1.200 0,08
Gesamt 79 17.200 1,08
Nahrungs- und Genussmittel 38,0 39,1 103
sonstiger kurzfristiger Bedarf 12,0 9,2 76
mittelfristiger Bedarf 25,4 12,5 49
langfristiger Bedarf 18,8 6,8 36
Gesamt 94,2 67,6 72
Nahrungs- und Genussmitte! EntWiCkIung seit 2009
Drogerie! Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf Anzahl der Betriebe
PEBS, Zeitungen! Zeitschriften, Bicher
Bekleidung
Schuhe! Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedart 0 -19%
Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/ Hausrat! Einrichtungszubehdr
Spielwaren/ Basteln/ Hobby! Musikinstrumente
Sportartikel! Fahrrider/ Camping Verhaufsﬂéthe
Haus Bett Tischwisch
Medizinische und orthopadische Artikell Optik
Mabel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite 0 - 3 ':,I.-"'n
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Teppiche! Gardinen/ Dekostoffel Sicht- und Sonnenschutz
Uhrenl Schmuck
] 1000 2000 3000 4000 5000 6000 T.000
in'Wohnbebauung integriert = nil.
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Gemeinde Lehre

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 12.231
Bevolkerungsentwicklung 7Y
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 170 EW/km?
Pendlersaldo* -3.373
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 1058
Nahrungs- und Genussmittel 18 £4.900 0,40
sonstiger kurzfristiger Bedarf 3 900 0,07
mittelfristiger Bedarfsstufe 7 7.400 0,61
langfristiger Bedarf A 2.000 0,16
Gesamt 32 15.200 1,24
Nahrungs- und Genussmittel 30,6 25,1 82
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9,8 7.5 77
mittelfristiger Bedarf 20,7 5,9 29
langfristiger Bedarf 15,6 3,9 25
Gesamt 76,7 42,5 55
Nahrungs- und Genussmittel EntWiCkIung seit 2009
Dregerie! Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken )
Elumen, zoclogischer Bedarl Anzahl der BET[IEDE&
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe! Lederwaren 0 _22 %
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i e.5.
GPK/ Hausrat! Einrichtungszubehar
Spielwaren! Basteln/ Hobby! Musikinstrumente Verkaufsflache
Bettwaren, Haus-| Bett Tischwische
Medizinische und orthopadische Artikell Optik
Mébel +30 %
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Teppichel Gardinen/ Dekostoffel Sicht- und Sonnenschutz
in Wohnbebauung irnm_.]riorl nil .
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Stadt Schoningen

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.5.
GPK/ Hausrat! Einrichtungszubehsr
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel Fahrrider/ Camping

n, Haus-/ Bett- d
Medizinische und orthopidische Artikell Optik
Mdbel
Elektrof Leuchten/ Haushaltsgeriite
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Sonstiges
Gardinen/ Sicht- und hutz
Uhren/ Schmuck

o 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 B.000 S.000
in Wohnbebauung integriart  © nil.

Anzahl der Betriebe

0 e

Verkaufsflache

+1 %

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 11.382

Bevolkerungsentwicklung 5y

(2016-2025)?

Bevolkerungsdichte? 322 EW/km?

Pendlersaldo* -2.406

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 937

Nahrungs- und Genussmittel 25 3.000 0,70

sonstiger kurzfristiger Bedarf 12 2.600 0,23

mittelfristiger Bedarfsstufe 22 11.100 0,98

langfristiger Bedarf 11 3.400 0,30

Gesamt 70 25.100 2,21

Nahrungs- und Genussmittel 25,4 34,4 135

sonstiger kurzfristiger Bedarf 80 106 134

mittelfristiger Bedarf 16,8 18,6 111

langfristiger Bedarf 12,1 6,7 56

Gesamt 62,2 70,3 113
Nahrungs- und Genussmittel Entwicklung seit 2009
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Samtgemeinde Grasleben

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! LL4l,

Bevolkerungsentwicklung 69

(2016-2025)?

Bevolkerungsdichte? 98 EW/km?

Pendlersaldo* +336

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 1015

Nahrungs- und Genussmittel 9 1.300 0,29
sonstiger kurzfristiger Bedarf 3 300 0,07
mittelfristiger Bedarfsstufe 2 1.900 0,42
langfristiger Bedarf 0 14 0,00
Gesamt 14 3.514 0,79
Nahrungs- und Genussmittel 10,6 48 L5
sonstiger kurzfristiger Bedarf 3.4 0,9 27
mittelfristiger Bedarf 7,1 1.2 17
langfristiger Bedarf 5,3 0,1 1

Gesamt 26,4 7.0

Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Entwicklung seit 2009
Anzahl der Betriebe

Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher —1 8 %

Bekleidung

Nahrungs- und Genussmittel

Kosmetik, Ap

Pflanzen] Gartenbedarf Verkaufsflache

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
: +76 %
Mabel
Neue Medien! Unterhaltungselektronik

0 200 400 600 800 1.000 1200 1.400 1600 1.800 2.000
in Wohnbebauung integriert =~ nil.
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Samtgemeinde Heeseberg

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 3899
Bevolkerungsentwicklung 109
(2016-2025)?

Bevolkerungsdichte? 47,8 EW/km?
Pendlersaldo* -642
Kaufniveau in % 99,0

des Bundeswertes

Nahrungs- und Genussmittel 3 70 0,01
sonstiger kurzfristiger Bedarf 2 40 0,01
mittelfristiger Bedarfsstufe 0 - -
langfristiger Bedarf 0 20 0,005

(5]

Gesamt 130 0,03

Gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 9,1 06 7
sonstiger kurzfristiger Bedarf 2.9 0,22 5
mittelfristiger Bedarf 6,1 00 0
langfristiger Bedarf 4,5 0,0 1

22,5

0,8

Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

Entwicklung seit 2009
Anzah! der Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken

L] 50 100
in Wohnbebauumg integriert

U 52 %

Verkaufsflache

-Ta %

¢
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Samtgemeinde Nord-Elm

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 5.701
Bevolkerungsentwicklung 49
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 90 EW/km?
Pendlersaldo* -1711
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 9.0
Nahrungs- und Genussmittel 6 800 0,14
sonstiger kurzfristiger Bedarf 3 150 0,03
mittelfristiger Bedarfsstufe 2 150 0,03
langfristiger Bedarf 2 900 0,16
Gesamt 13 2.000 0,35
Nahrungs- und Genussmittel 13,3 3,2 2L
sonstiger kurzfristiger Bedarf 4,2 0,7 17
mittelfristiger Bedarf 8,9 0,2 2
langfristiger Bedarf 6,5 0,5 8
Gesamt 33,0 4,6
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
i i e Entwicklung seit 2009
Drogeriel Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken Anzahl der Betriebe
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen! Zeitschriften, Blicher _19 %
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.5. VErI‘{ﬂufSﬂaChe
GPK/ Hausrat! Einrichtungszubehdr
Mabel +46 %
Elektrof Leuchten/ Haushaltsgerate
Uhren/ Schmuck
0 100 200 300 400 500 600 TOO B00 900 1.000
in Wrhnbabauung intigriort
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Samtgemeinde Velpke

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 12.706

Bevolkerungsentwicklung L6

(2016-2025)?

Bevolkerungsdichte? 105,5 EW/km?

Pendlersaldo* -4.460

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 1048

Nahrungs- und Genussmittel 22 5.200 0,41
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9 1.700 0,13
mittelfristiger Bedarfsstufe 12 3.100 0,24
langfristiger Bedarf 3 200 0,02
Gesamt 46 10.200 0,80
Nahrungs- und Genussmittel 31,5 25,6 81
sonstiger kurzfristiger Bedarf 10,0 8,6 86
mittelfristiger Bedarf 21,2 8,1 38
langfristiger Bedarf 15,9 1,0 7

Gesamt 78,6 43,4

Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

Nahrungs- und Genussmittel | EntWiCkIung seit 2009
Dregeriel Parilimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen! Zeitschriften, Bicher | Anzahl der Betriebe

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedarf 1 5 %
Baumarktsortiment i.e.5. -
GPK/ Hausrat! Einrichtungszubehdr |

Spietwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel Fahrrider/ Camping =
Bettwaren, Haus-/ Bett/ Tischwische Vermumﬂat:he
Medizinische und orthopddische Artikell Optik |
Mabel
o
Elektro! Leuchten/ Haushaltsgerte | +52 %
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren! Schmuck
o 1.000 2000 3.000 4,000 5.000 §.000
in Wohnbebauung integriert = nil
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Gemeinde Edemissen

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 12.356
Bevolkerungsentwicklung 0%
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 119 EW/km?
Pendlersaldo* -2.346
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 1027
Nahrungs- und Genussmittel 28 5.300 0,43
sonstiger kurzfristiger Bedarf 10 1.300 0,11
mittelfristiger Bedarfsstufe 9 1.800 0,15
langfristiger Bedarf 3 900 0,07
Gesamt 50 9.300 0,75
Nahrungs- und Genussmittel 30,0 19,5 65
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9,5 5,6 58
mittelfristiger Bedarf 20,2 7,6 38
langfristiger Bedarf 15,0 2,6 17
Gesamt 74,8 35,3
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Nahrungs- und Genussmitel Entwicklung seit 2009
Drogeriel Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
e T O | Anzahl der Betriebe
BS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Pilanzen/ Gartenbedarf U _E %
GPHI lians:l.:‘::mmngs;ﬁ:ﬁ
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikell Fahrrider Cam ping Verkaufsflache
Medizinische und orthopadische Artikell Optik
Mabel
e Unehsnmgeaon +10%
Sonstiges
Teppiche! Dy ffef Sicht- und S
] 1,000 2000 3.000 4000 5,000 £.000
in Wohnbebauung integriert = nil
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Gemeinde Hohenhameln

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 9.191
Bevolkerungsentwicklung 0%
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 132 EW/km?
Pendlersaldo* -1.443
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 99,2
Nahrungs- und Genussmittel 13 3.700 04
sonstiger kurzfristiger Bedarf 4 1.500 0,16
mittelfristiger Bedarfsstufe 14 3.700 04
langfristiger Bedarf A 500 0,05
Gesamt 35 9.400 1,02
Nahrungs- und Genussmittel 216 20,5 95
sonstiger kurzfristiger Bedarf 6,8 5,7 8L
mittelfristiger Bedarf 144 5,5 38
langfristiger Bedarf 10,6 11 11
Gesamt 53,3 32,8 62
. _Mahr.ung& undlﬁenussm'ruel Entwicklung seit 2009
e e et Anzahl der Betriebe
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
e o -20%
Baumarktsortiment i.e.5.
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren! Basteln/ Hobby! Musikinstrumente Verkaufsﬂélche
Sportartikell Fahrrider/ Camping
. Bettwaren, H-aus:f _Ben-t Tlsf:rrwisch.e
MManIschtundonhopadmmAnnnlJ:;::: o ) E,, %
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck
o 1.000 2,000 3.000 4,000
in Wehnbebauung integriert = nil.
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Gemeinde Lengede

Gesamt

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 13.124

Bevolkerungsentwicklung +39

(2016-2025)?

Bevolkerungsdichte? 383 EW/km?

Pendlersaldo* -3.383

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 1013

Nahrungs- und Genussmittel 25 7.300 0,56
sonstiger kurzfristiger Bedarf 10 1.700 0,13
mittelfristiger Bedarfsstufe 14 6.000 0,46
langfristiger Bedarf 7 3.300 0,25
Gesamt 56 18.300 1,39
Nahrungs- und Genussmittel 31,4 336 107
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9,9 10,0 101
mittelfristiger Bedarf 21,0 9,3 Ll

langfristiger Bedarf 15,6 5,6 36

77,9

58,5

Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

MWahrungs- und Genussmittel |
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf |
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung
Schuhe! Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedarf |
Baumarktsortiment i.e.S. |
GPKI Hausrat! Einrichtungszubehor
Splelwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente |
Sportartikel/ Fahrradar/ Camping
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwidsche |
Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik |
Mibel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte
Neue Medien! Unterhaltungselektronik
D Sicht- und
Uhren/ Schmuck

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7.000 8.000

in Wohnbebauung integriert  © nil.

Entwicklung seit 2009
Anzahl der Betriebe

-

Verkaufsflache

+51 %

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Stadt Peine

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 49,653
Bevolkerungsentwicklung +39
(2016-2025)2
Bevolkerungsdichte? 415 EW/km?
Pendlersaldo* +817
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 96,6
Nahrungs- und Genussmittel 118 30.400 0,61
sonstiger kurzfristiger Bedarf 49 10.600 0,21
mittelfristiger Bedarfsstufe 114 54.000 1,08
langfristiger Bedarf 58 27.900 0,56
Gesamt 339 122.900 2,48
Nahrungs- und Genussmittel 114,0 134,5 118
sonstiger kurzfristiger Bedarf 35,9 48,6 135
mittelfristiger Bedarf 75,7 92,9 123
langfristiger Bedarf 55,2 72,7 132
Gesamt 280,7 348,6 124
PSSO e bt o iy Entwicklung seit 2009
IO ciolfosts omgfomeil] — Anzahl der Betriebe
Bekleidung GGG
Schuhel Lederwaren IR
e = 0 %
GPKI Hausrat! Einrichtungszubehor I
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente W
Sportartikell Fahrrader! Camping B .-
Bettwaren, Haus Bettf Tischwische | VEFKE.UfSﬂaChE
Medizinische und orthopéddische Artikel/ Optik Il
Mé?el 1
Wb el +6 %
Sonstiges
Gardinen/ Dekostoffel Sicht- und n
Uhren! Schmuck |
U] 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35.000
in Wohr Jung integriert nil

™= Landesamt fuUr Statistik Niedersachsen 2017
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Gemeinde Vechelde

Gesamt

102,6

58,8

Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen! Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S,
GPK/ Hausrat! Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby! Musikinstrumente
Sportartikel Fahrrader/ Camping
Bettwaren, Haus- Bettf Tischwische
Medizinische und orthopadische Artikell Optik
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgersite
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Sonstiges

Teppichel Sicht- und
Uhren! Sehmuck

in Wohnbabauung integrient  « nil

o 1.000 2000 3.000 4.000 5.000

Entwicklung seit 2009
Anzahl der Betriebe

U e

Verkaufsflache

+46 %

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 16.907

Bevolkerungsentwicklung L 8%

(2016-2025)2

Bevolkerungsdichte? 222 EW/km?

Pendlersaldo* -4.638

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 1028

Nahrungs- und Genussmittel 23 5.900 0,35
sonstiger kurzfristiger Bedarf 6 2.400 0,14
mittelfristiger Bedarfsstufe 20 8.200 0,49
langfristiger Bedarf 9 500 0,03
Gesamt 58 17.000 1,01
Nahrungs- und Genussmittel 41,2 31,3 76
sonstiger kurzfristiger Bedarf 13,1 11,4 87
mittelfristiger Bedarf 27,7 14,1 51
langfristiger Bedarf 20,6 2,0 10

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Gemeinde Wendeburg

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 10.281

Bevolkerungsentwicklung LY

(2016-2025)?

Bevolkerungsdichte? 171 EW/km?

Pendlersaldo* -2.840

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 101.00

Nahrungs- und Genussmittel 14 2.800 0,27
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9 900 0,09
mittelfristiger Bedarfsstufe 14 4.600 0,45
langfristiger Bedarf 8 500 0,05
Gesamt 45 8.800 0,86
Nahrungs- und Genussmittel 246 15,0 61
sonstiger kurzfristiger Bedarf 7.8 46 59
mittelfristiger Bedarf 16,5 5,3 32
langfristiger Bedarf 12,2 16 13

Gesamt 61,1 26,5

1
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

HNohrungs. end Oupisem ko Entwicklung seit 2009
Drogeriel Parfimerie! Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher .
iz Anzahl der Betriebe
Schuhel Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S. :|:':. %

GPKi Hausrat/ Einrichtungszubehér
Splelwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrider/ Camping
B , Haus+ Bettd
Medizinisehe und erthopidische Artikell Optik
Mébel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien! Unterhaltungselektronik +27 oG

D el Sicht- und hi

Uhren/ Schmuck

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
in Wohnbebauung integrient  ~ nil.

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Gemeinde llsede

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 21.526
Bevolkerungsentwicklung 0%
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 298 EW/km?
Pendlersaldo* -5.957
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 973
Nahrungs- und Genussmittel Ll 11.200 0,52
sonstiger kurzfristiger Bedarf 22 3.200 0,15
mittelfristiger Bedarfsstufe 26 13.100 0,61
langfristiger Bedarf 22 20.200 0,94
Gesamt 114 47.700 2,22
Nahrungs- und Genussmittel 49,7 493 99
sonstiger kurzfristiger Bedarf 15,7 12,2 78
mittelfristiger Bedarf 33,1 18,6 56
langfristiger Bedarf 24,2 27,3 113
Gesamt 122,7 107,4 88
R W’:::‘_‘i”e,“ﬂ:;":ﬁ:’:mm Entwicklung seit 2009
PBs,Zenmpit T, Oter Anzahl der Betriebe
Bekleidung
O 0 o
GPK/ Hausrat! Einrichtungszubehar
Spielwaren/ Basteln/ Hobby! Musikinstrumente
Sportartikel Fahrrader/ Camping -
Bettwaren, Haus Bett- Tischwische VErKanSﬂaChe
Medizinische und orthopadische Artikel Optik
Mébel
s 0 7%
Uhren! Schmuck
0 2000 4000 6.000 8000 10000 12000 14.000 16.000
in Wohnbebauung integriert = nil

™= Landesamt fuUr Statistik Niedersachsen 2017
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Gemeinde Cremlingen

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 13074

Bevolkerungsentwicklung LY

(2016-2025)?

Bevolkerungsdichte? 220 EW/km?

Pendlersaldo* -3.196

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 1055

Nahrungs- und Genussmittel 22 6.600 0,5
sonstiger kurzfristiger Bedarf 9 3.200 0,24
mittelfristiger Bedarfsstufe 8 5.400 0,41
langfristiger Bedarf A 800 0,06
Gesamt 43 16.000 1,22
Nahrungs- und Genussmittel 326 35,4 109
sonstiger kurzfristiger Bedarf 104 8,3 80
mittelfristiger Bedarf 22,0 6,8 31
langfristiger Bedarf 16,6 2.4 15

Gesamt 81,6 53,0

Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

Mahrungs- und Genussmittel . -
ek it K mesl Anciion Entwicklung seit 2009

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen! Zeitschriften, Biicher Anzahl der Betriebe
Bekleidung
Schuhe! Lederwaren
Pflanzen! Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.5. +2 %

GPKJ Hausrat! Einrichtungszubehdr
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Bettwaren, Haus- Bett-/ Tischwasche
Medizinische und orthopadische Artikell Optik Verkaufsflache
Mibel
Elektro/ Leuchten! Haushaltsgerite
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik + 1 0 1 D/O
Gardinen/ Sicht- und
Uhren/ Schmuck
0 2,000 4.000 £.000 8,000

in Wohnbebawung integriert  » nil.

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017

STADT+ANDEL Anhang 150



Stadt Wolfenbiittel

Gesamt 314,9

314,6

Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)
Entwicklung seit 2009

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmeti, Apotheken s

Blumen, zoologischer Bedar! m
PES, Zetungen/ Zeitschriften, Blcher  n—
Bekleidung, Wasche mm
Sehuhe (chne Sportschube), Ledenwaren

Gartenbedarf {ohne Gartenmabel) ¥

Baumarktsotiment ie 5. m
Wohneinrichtungsbedarf, Hausrat, Geschenkartikel =
Spietwaren, Hobby, Basteln, Muskinstrumente »
Spietwaren Basteln/ Hobby! Muskinstumente ®
Medizinische und orthopadische Artikel’ Oplik 1

Teppiche. Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschulz

Beattwaren, Haus-Tisch-Battwische 1
Mibel ®

Elekire/ Leuchten/ Haushalisgerite =

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik s
Uhren/ Schmuck B
Sonstiges w

0 5000 10000 15000 20000 25000 30.000

u Zentraler Versongungsbereich in Wahnbebauung integrier niL

Anzahl der Betriebe

U o

Verkaufsflache

+4 %%

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 52.583

Bevolkerungsentwicklung L9

(2016-2027)?

Bevolkerungsdichte? 669 EW/km?

Pendlersaldo* -4.926

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 101.9

Nahrungs- und Genussmittel 80 25.760 0,49
sonstiger kurzfristiger Bedarf 54 11.480 0,21
mittelfristiger Bedarfsstufe 93 39.836 0,76
langfristiger Bedarf 59 26.515 0,51
Gesamt 292 103.592 1,98
Nahrungs- und Genussmittel 126,7 129,2 102
sonstiger kurzfristiger Bedarf 40,1 41,3 103
mittelfristiger Bedarf 84,9 80,7 95

langfristiger Bedarf 63,1 63,4 100

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Gemeinde Schladen-Werla

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 8.821
Bevolkerungsentwicklung _7g,
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 119 EW/km?
Pendlersaldo* -1.620
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 969
Nahrungs- und Genussmittel 11 4.100 0,46
sonstiger kurzfristiger Bedarf 6 1.200 0,14
mittelfristiger Bedarfsstufe 15 3.000 0,34
langfristiger Bedarf 5 600 0,07
Gesamt 38 8.900 1,01
Nahrungs- und Genussmittel 203 17,3 85
sonstiger kurzfristiger Bedarf 6,4 5,1 81
mittelfristiger Bedarf 13,5 4,0 29
langfristiger Bedarf 9,8 6,0 61
Gesamt 50,0 32,3 65
i m";.";i?iim““:;if’:;m Entwicklung seit 2009
PO, Zekmges Zmcanin,Shchr Anzahl der Betriebe
Bekleidung
Schuhel Lederwaren
Pflanzen! Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S. o - 32 D.-":-:I
GPKJ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln! Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel! Fahrrader/ Camping B
Medizinische und olnim?;:::nmheu Optik verkaumﬂacne
Mébel
Elelﬂm_f Leuchten/ Hausnallsgeril.e
Neue Medien/ Llnufhalrungs::::;:: 0 _ 5 %
Gardinen/ Sicht- und itz
Uhren/ Schmuck
0 500 1.000 1500 2000 2500 3.000 3500 4.000 4.500
in Wohnbebauung integriert = niL

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Baddeckenstedt

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Einwohnerzahl (30.09.2016)! 10.558

Bevolkerungsentwicklung

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung

Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.5.

GPK/ Hausrat! Einrichtungszubehér
Splelwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Meue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

in Wohnbebauung integriert niL

[} 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4.000

Anzahl der Betriebe

0 e

Verkaufsflache

0 o

(2016-2025)2 "ok

Bevolkerungsdichte? 92 EW/km?

Pendlersaldo* -2.670

Kaufniveau in %

des Bundeswertes 988

Nahrungs- und Genussmittel 13 2600 0,25

sonstiger kurzfristiger Bedarf 6 1000 0,09

mittelfristiger Bedarfsstufe 7 4,600 0,44

langfristiger Bedarf 1 300 0,03

Gesamt 27 8.500 0,81

Nahrungs- und Genussmittel 24,6 15,3 62

sonstiger kurzfristiger Bedarf 78 3,0 39

mittelfristiger Bedarf 16,4 4.5 27

langfristiger Bedarf 12,1 1,0 9

Gesamt 60,9 23,8 39
Nahrungs- und Genussmittel EntWiCkIung seit 2009

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Oderwald

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 6.878
Bevolkerungsentwicklung 39
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 77 EW/km?
Pendlersaldo* -2.044
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 977
Nahrungs- und Genussmittel 12 700 0.1
sonstiger kurzfristiger Bedarf 2 200 0,03
mittelfristiger Bedarfsstufe A 300 0,04
langfristiger Bedarf 2 300 0,04
Gesamt 20 1.500 0,22
Nahrungs- und Genussmittel 16,0 2,7 17
sonstiger kurzfristiger Bedarf 5,0 12 25
mittelfristiger Bedarf 10,6 04 3
langfristiger Bedarf 7,8 0,2 3
Gesamt 39,4 4,5 11
Nahrungs- und Genussmittel EntWiCkIung seit 2009
Dregerie/ Parflimerie/ Kosmetik, Apotheken ..ﬂl.nzah| der BEtriEbE
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Pflanzen! Gartenbedarf - 31 I:.'-"EI
Baumarktsortiment i.e.5.
GPHKI Hausrat/ Einrichtungszubehdr .
S o Verkaufsflache
und 1 Artikell Optik
Mébel -19 %
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite
'] 100 200 300 400 500 600 700 800
in Wohnbebauung integriert niL

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde Sickte

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 10.647
Bevolkerungsentwicklung L6
(2016-2025)?
Bevolkerungsdichte? 130 EW/km?
Pendlersaldo* -1.566
Kaufniveau in %
des Bundeswertes 1024
Nahrungs- und Genussmittel 12 2.300 0,22
sonstiger kurzfristiger Bedarf 7 700 0,07
mittelfristiger Bedarfsstufe A 1.700 0,16
langfristiger Bedarf A 300 0,03
Gesamt 27 5.000 0,47
Nahrungs- und Genussmittel 258 11,6 L5
sonstiger kurzfristiger Bedarf 82 3,6 Ll
mittelfristiger Bedarf 17,3 14 38
langfristiger Bedarf 12,9 11 9
Gesamt 64,2 17,7
Entwicklung des Einzelhandels und stddtebauliche Lage (Verkaufsflache in m’)

MNahrungs- und Genussmittel EntWiCklung Seit 2009

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apothek
Blwman, 2oologischer Batart Anzahl der Betriebe

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher

Bekleidung |
Schuhel Lederwaren | —2? %
Pflanzen/ Gartenbedarf

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente Verkaufsflache
Mébel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite
i +19 %

Neue ient Unt gselektronik

Uhren! Schmuck

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500
in Wohnbebauung integriert nil.

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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Samtgemeinde EIm-Asse

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohnerzahl (30.09.2016)! 18.611
Bevolkerungsentwicklung 39
(2016-2025)2
Bevolkerungsdichte? 87 EW/km?
Pendlersaldo* -4,122
Kaufniveau in % 97,1
des Bundeswertes
Nahrungs- und Genussmittel 30 6.700 0,36
sonstiger kurzfristiger Bedarf 11 1.700 0,09
mittelfristiger Bedarfsstufe 13 2.500 0,13
langfristiger Bedarf 3 400 0,02
Gesamt 57 11.300 0,61
Nahrungs- und Genussmittel 42,8 445 104
sonstiger kurzfristiger Bedarf 13,5 10,0 74
mittelfristiger Bedarf 28,4 5,3 19
langfristiger Bedarf 20,8 15 7
Gesamt 105,5 61,3 58
Nahrungs- und Genussmittel EntWiCklung Seit 2009
Drogeriel Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
£ z“““‘"“’“"“"““;;‘;::::; Anzahl der Betriebe
Schuhel Lederwaren
Pilanzen/ Gartenbedarl
TS R 0 - 41 %
Spielwaren/ Basteln/ Hobbyl Musikinstrumente
Be . Haus-/ Bett-/ Ti
Medizinische und orthopidische Artikel/ O.Flik Verkaufsﬂache
° s urﬁnumscl\m»:: - '15 %
= wﬂ:mh:': }ng:::t 3::]_0 4,000 5.000 6.000 T7.000

= Landesamt fUr Statistik Niedersachsen 2017
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STECKBRIEFE DER REGIONALEN VERSORGUNGSKERNE
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Versorgungskern Helmstedt

Abgrenzung des Versorgungskerns

@® Einzelhandel

O Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktionen
(I Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 24 1515 63,2
sonstiger kurzfristiger Bedarf 16 1.836 114,8
mittelfristiger Bedarfsstufe 37 8.412 2274
langfristiger Bedarf 36 2.225 61,8
Gesamt 200 14.000 70,0
Stadt-Ortsteil Helmstedt Zentrum

Lage innerhalb von Helmstedt Zentral
Angebotsschwerpunkt Bekleidung, Schuhe, kurzfristiger Bedarf
Angebotsqualitat discountorientiert bis konsumig

Woolwaorth, C&A, Homeyer & Strotmann;

Magnetbetriebe
& Intersport, Penny, Rossmann

Anzahl der zentrenerganzenden

1
Funktionen 20

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 21

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Bad Harzburg

Abgrenzung des Versorgungskerns

@® Einzelhandel

O Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktionen
(I Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 24 4.100 1708
sonstiger kurzfristiger Bedarf 15 2.600 173.4
mittelfristiger Bedarfsstufe Ly 4.600 105,5
langfristiger Bedarf 21 1.500 70,2
Gesamt 104 12.800 123,2
Stadt-Ortsteil Bad Harzburg (Kernstadt)

Lage innerhalb von Bad Harzburg Sudaostlich
Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel
Angebotsqualitat konsumig bis gehoben
Magnetbetriebe E-Center, Edeka, dm, Rossmann
Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen 71

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 5

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Braunschweig

Abgrenzung des Versorgungskerns

@® Einzelhandel

O Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktionen
(I Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 118 10.150 86,0
sonstiger kurzfristiger Bedarf 88 13.400 152,3
mittelfristiger Bedarfsstufe 260 121.950 469,0
langfristiger Bedarf 121 24.000 198,3
Gesamt 587 169.500 288,8
Stadt-Ortsteil Innenstadt Braunschweig
Lage innerhalb von Braunschweig Zentral
Angebotsschwerpunkt Bekleidung, Schuhe und Lederwaren
Angebotsqualitat samtliche Angebotsqualitaten
Magnetbetriebe C&A, Primark, New Yorker, Karstadt,
Kaufhof, Depot, Zara, H&M, Intersport
Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen 537
Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 15

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Gifhorn
Abgrenzung des Versorgungskerns

/

Jeoieat
o
-

.o ™

8" :
S TE .
ToRA 2 saenins®
T L
e

® FEinzelhandel

O Leerstand

2 L Zentrenergéanzende Funktionen
[ Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 24 1.930 80,4

sonstiger kurzfristiger Bedarf 19 3.290 1732

mittelfristiger Bedarfsstufe 39 18.000 461,5

langfristiger Bedarf 24 2.600 108,3

Gesamt 106 25.820 243,6

Stadt-Ortsteil Altstadt

Lage innerhalb von Gifhorn Nordlich

Angebotsschwerpunkt Bekleidung, kurzfristiger Bedarf

Angebotsqualitat konsumig bis gehoben

Magnetbetriebe Rossmann, Ceka, S.FhUt.te, Mode- Markt, H&M, C&A, Mutter
Grun Biomarkt, Becker, dm

Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen 82

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 10

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Clausthal- Zellerfeld

Abgrenzung des Versorgungskerns

;;’.' I‘..'
: . :- oo A
v”" ; ]
Vi
o b , i)
= .,E . e - oK
& é : ’ ."-'"\'. @ FEinzelhandel
L S 4 O  Leerstand
S P e o\ ®  Zentrenerganzende Funktionen
a Abgrenzung Versorgungskern
Nahrungs- und Genussmittel 13 1.130 86,0
sonstiger kurzfristiger Bedarf 6 1.070 1783
mittelfristiger Bedarfsstufe 6 1.500 250,0
langfristiger Bedarf A 290 72,5
Gesamt 29 3.990 137,5
Stadt-Ortsteil Zentrum Clausthal
Lage innerhalb von Clausthal- Zellerfeld Stdwestlich
Kurzfristige Bedarfsstufe, Bekleidung,
A h k
ngebotsschwerpunkt Schuhe und Lederwaren

Angebotsqualitat Discounterorientiert bis gehoben
Magnetbetriebe Penny, Rossmann
Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen 32
Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 17

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Goslar

Abgrenzung des Versorgungskerns

@ FEinzelhandel

O Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktionen
a Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 53 3.400 64,2

sonstiger kurzfristiger Bedarf 29 3.800 131,0

mittelfristiger Bedarfsstufe 98 23.500 243,9

langfristiger Bedarf 40 4.100 102,5

Gesamt 220 35.200 160,0

Stadt-Ortsteil Altstadt

Lage innerhalb von Goslar Zentral

Angebotsschwerpunkt Bekleidung, Schuhe unniilgfeﬁleév;/;rv(\alz,ré\lnahrungs— und Genuss-

Angebotsqualitat konsumig bis gehoben

Magnetbetriebe Gebers, H&M, Woolworth, C&A, Rossmann, Intersport, Edeka,
Karstadt, Vockeroth, dm

Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen 257

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 18

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Peine

Abgrenzung des Versorgungskerns

® FEinzelhandel

O Leerstand

@ Zentrenerganzende Funkiionen
[ Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 32 6.400 200,0
sonstiger kurzfristiger Bedarf 27 4150 153,7
mittelfristiger Bedarfsstufe 81 18.250 225,3
langfristiger Bedarf 38 3.700 97,4
Gesamt 178 32.500 182,6
Stadt-Ortsteil Peine- Kernstadt

Lage innerhalb von Peine Westlich, angrenzend an die B444
Angebotsschwerpunkt Bekleidung, kurzfristiger Bedarf
Angebotsqualitat Konsumig bis gehoben
Magnetbetriebe E- Center, C&A, Knollis, Rewe, DM,

Rossmann, Depot

Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen -

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 17,5

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Salzgitter Bad

Abgrenzung des Versorgungskerns

| 3 N @® Finzelhandel

Q  Leerstand

@ Zentrenerganzende Funkiionen

[ Abgrenzung Versorgungskern
Nahrungs- und Genussmittel 19 5.200 273,7
sonstiger kurzfristiger Bedarf 14 2.100 150,0
mittelfristiger Bedarfsstufe 21 3.800 181,0
langfristiger Bedarf 33 2.400 72,7
Gesamt 87 13.500 155,2

Stadt-Ortsteil

Ortschaft Stid- Altstadt Salzgitter- Bad

Lage innerhalb von Salzgitter

Stdlich

Angebotsschwerpunkt

Bekleidung, kurzfristige Bedarfsstufe

Angebotsqualitdt Discountorientiert bis gehoben

Penny, Rewe, Aldi,
Rossmann

Magnetbetriebe

Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen -

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) _

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Salzgitter Lebenstedt

Abgrenzung des Versorgungskerns

® FEinzelhandel

O Leerstand

@ Zentrenerganzende Funkiionen
[ Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 19 5.200 273,7
sonstiger kurzfristiger Bedarf 14 2.100 150,0
mittelfristiger Bedarfsstufe 21 3.800 181.0
langfristiger Bedarf 33 2.400 72,7
Gesamt 87 13.500 155,2
Stadt-Ortsteil Ortschaft Nord - Lebenstedt

Lage innerhalb von Salzgitter Nordlich
Angebotsschwerpunkt Bekleidung, kurzfristige Bedarfsstufe, Elektrowaren
Angebotsqualitat Konsumig bis gehoben
Magnetbetriebe Kaufland, dm, Mediamarkt, C&A, H&M, Woolworth

Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen -

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) -

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Seesen

Abgrenzung des Versorgungskerns

wﬁl Entenivich

Furh

b -. i
(; #\\,_“GQ ‘
Y \e.
t g @ FEinzelhandel
O Leerstand
“ g @  Zentrenerganzende Funktionen
a Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 15 3.600 240,0
sonstiger kurzfristiger Bedarf 17 1.800 105,9
mittelfristiger Bedarfsstufe 18 9.700 538,9
langfristiger Bedarf 15 1.400 93,3
Gesamt 65 16.500 PLER:]
Stadt-Ortsteil Kernstadt- Seesen
Lage innerhalb von Salzgitter Stidlich, unterhalb der B248
Angebotsschwerpunkt Baumarktsortimente, Bekleidung, kurzfristige Bedarfsstufe
Angebotsqualitat konsumig bis gehoben
Magnetbetriebe Marktkauf, Woolworth, Rossmann, Hagebau, Schwager, Pega-

sus
Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen L5
Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 42

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Wittingen

Abgrenzung des Versorgungskerns

@® FEinzelhandel

O Leerstand
@ Zentrenerganzende Funktionen
a Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 8 2.700 337,5

sonstiger kurzfristiger Bedarf 6 1.200 200,0

mittelfristiger Bedarfsstufe 12 4.150 345,8

langfristiger Bedarf 12 1.500 125,0

Gesamt 38 9.550 251,3

Stadt-Ortsteil Wittingen

Lage innerhalb von Wittingen Zentral/ nord-ostlich

Angebotsschwerpunkt Kurzfristiger Bedarf, Baumarktsortimente

Angebotsqualitdt Discounterorientiert bis gehoben

Magnetbetriebe Rewe, Rossmann, Lidl, Glaubitz,
Tennen Zauber

Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen 28

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 36

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Wolfenbiittel

Abgrenzung des Versorgungskerns

. o
"
@ Einzelhandel
: O Leerstand
L R S e’ | @  Zentrenerganzende Funktionen
N 3 Lo MR - [ Abgrenzung Versorgungskern
Nahrungs- und Genussmittel 20 1.600 80,0
sonstiger kurzfristiger Bedarf 22 1.900 86,3
mittelfristiger Bedarfsstufe 62 8.050 129,8
langfristiger Bedarf 38 2.200 57,9
Gesamt 143 13.750 96,2
Stadt-Ortsteil Altstadt- Heinrichstadt
Lage innerhalb von Wittingen Zentral
Angebotsschwerpunkt Bekleidung, GPK, Haushalts- und Einrichtungszubehor, kurz-
fristiger Bedarf
Angebotsqualitdt Konsumig bis gehoben
Magnetbetriebe Rewe, Rossmann, Sport 2000, Depot
Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen 170
Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 23

Quelle: Stadt + Handel 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver6ffentlicht unter ODbL
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Versorgungskern Wolfsburg

Abgrenzung des Versorgungskerns

. e, @ Einzelhandel
O Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktionen
[ Abgrenzung Versorgungskern

Nahrungs- und Genussmittel 53 6.800 128,3
sonstiger kurzfristiger Bedarf 30 6.750 225,0
mittelfristiger Bedarfsstufe 169 39.400 233,1
langfristiger Bedarf 47 15.000 3191
Gesamt 299 67.950 227,2
Stadt-Ortsteil Stadtmitte- Rothenfelde, Stadtmitte
Lage innerhalb von Wittingen Zentral, unterhalb des Mittellandkanals
Angebotsschwerpunkt Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren,
Nahrungs- und Genussmittel
Angebotsqualitat Uberwiegend gehoben, tlw. konsumig
Magnetbetriebe Designer Outlet Wolfsburg, Edeka, dm,

Intersport, Thalia, Rossmann
Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen -

Leerstandsquote (in % der Ladenlokale) 5
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MITTEILUNGSBOGEN FUR EINZELHANDELSGROSSPROJEKTE ~ REGIONALVERBAND
Grofiraum Braunschweig

Gemeinde: Landkreis:
Bearbeiter: Telefon:
Datum: E-mail:

1. Standort / Lage

Einheits-/Samtgemeinde:
Ortsteil / Mitgliedsgemeinde:
Strale, Hausnummer:

Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zentralen Ortes: ] ja (1 nein
Lage innerhalb eines regionalen Versorgungskerns: ] ja (1 nein
Lage innerhalb eines sonstigen zentralen Versorgungsbereiches gem. LROP: ] ja (1 nein
Lage im d|r§kt§n raumhchen ?usammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich ] A O nein
(stadtebaulich integriert gemaR LROP)

Lage im funktionalen Zusammenhang mit Wohnbebauung: ] ja 1 nein
Sonstige Lage (bspw. autokundenorientiert, Gewerbegebietslage): ] ja 1 nein

2. PLANUNGSTRAGER / BAUTRAGER

3. BETREIBER (Soweit nicht mit 2. identisch und soweit bekannt; sofern mehrere, bitte alle eintragen.)

4. ART DES VORHABENS
a)  Neuansiedlung ]
VKF-Erweiterung ]
Verdnderung (zB. wesentliche Verdnderung des Sortimentes) L]
Nutzungsanderung (Einrichtung von EinzelhandelsgroRprojekten in vorhandenen L]

Baulichkeiten im Wege der Nutzungsdnderung)
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Grofiraum Braunschweig

b)  Einzelvorhaben/Funktionsgemeinschaft (z.B. Supermarkt mit Backer/Metzger) L]
Einkaufszentrum ]
Einzelhandelsagglomeration (z.B. Fachmarktzentrum) []
Sonstiges (bitte benennen) o _____ [

¢)  Betriebstyp:

Lebensmittelvorhaben:

SB-Warenhaus (min. 5,000 m* Verkaufsfldche), bspw. Real, Kaufland, L]
Globus, Famila, E-Center, Marktkauf

Verbrauchermarkt (2.500-5.000 m* Verkaufsflache), bspw. Kaufland, L]
real, Hit, famila, E-Center, Marktkauf

Supermarkt (400 - 2.499 m* Verkaufsflache) bspw. Edeka, REWE L]

Lebensmitteldiscounter bspw. Aldi Nord, Netto, Penny, Norma, Lid! (i.d.R. L]
£400-1.600 Verkaufsfldche)

Bio-Supermarkt bspw. denn'’s, allnatura O]

Sonstige orhaben:

Baumarkt bspw. Hellweg, Hornbach, Globus Baumarkt, Obj, ]
Bauhaus

Drogeriemarkt bspw. dm, Rossmann ]

Fabrikverkauf O]

Fachmarkt bspw. Adler, Media Markt, Saturn, Expert, Decathlon, L]
Fressnapf, Danisches Bettenlager, Roller, kik, Tedi

Kaufhaus bspw. C&A, P&C, Breuniger L]

Sonstiges O

d)  Projektierte Flachen
Neue Gesamtflache  Bei Abriss: Bei Erweiterung: Bei Erweiterung;

ehem. Flache Bestand zusdtzliche Flache

Bruttogeschossflache:  ___________ m m m m’

Gesamtverkaufsflache: — ___________ m m m m’
Sortimentsbezogene Verkaufsfliche nach Regionaler Sortimentsliste:

Augenoptk m’
Baumarktsortimente — __________________ m’
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Grofraum Braunschweig

Bekleidung

Bettwaren

Campingartikel (Ohne Campingmébel)

Drogeriewaren

ElektrogroBgerdte

Elektrokleingerdte

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Foto und optische Erzeugnisse und Zu-
behdr
Gartenartikel (ohne Gartenmébel)

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwdsche

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe,
Sicht- und Sonnenschutz)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)

Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handar-
beiten sowie Meterware fiir Beklei-
dung und Wdsche

Lampen/Leuchten

Maobel

Medizinische und orthopadische Artikel

Nahrungs- und Genussmittel

Papier/Biroartikel/Schreibwaren

Parfiimerieartikel und Kosmetika

Pflanzen/Samen

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Schuhe/Lederwaren

(Schnitt-) Blumen, Indoorpflanzen

Spielwaren sowie Kiinstler- und Bas-
telbedarf
Sportartikel (inkl. Sport-Funktionsbe-
kleidung)
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MITTEILUNGSBOGEN FUR EINZELHANDELSGROSSPROJEKTE ~ REGIONALVERBAND

Grofraum Braunschweig

Teppiche (ohne Teppichbéden) — __________________ m’
Tiernahrung m’
Uhren/Schmuck m’
Unterhaltungselektronik m’
Waffen/Jagdbedarf/Angeln — ______________ m’
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), — __________________ m’
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstge-

genstdnde

Zeitungen/Zeitschriften m’
Sonstiger zoologischer Bedarfund le- m’

bende Tiere (ohne Tiernahrung)

5. KALKULIERTER EINZUGSBEREICH (Angaben obligatorisch)

Angaben sind ggf. beim Betreiber bzw. Projektentwickler zu erfragen

Raumliche Abgrenzung: Welche Gemeinden bzw. Gemeindeteile auBerhalb der Standortgemeinde werden als Einzugsgebiet angesehen?
Bei Samtgemeinden sind die einzelnen Mitgliedsgemeinden zu benennen, bei Einheitsgemeinden die Gemeindenamen, ggf. die Gemeinde-
teile oder Ortschaften, falls differenzierbar.

Einwohner im gesamten Einzugsbereich:

Bei Vorhaben mit Lebensmittelmdirkten:
Einwohner im fuBlaufigen Naheinzugsbereich (max. 1.000 m fuRlaufig):

6. PLANUNGSSTAND

Planungsabsicht des Planungstréagers
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MITTEILUNGSBOGEN FUR EINZELHANDELSGROSSPROJEKTE ~ REGIONALVERBAND

Grofiraum Braunschweig

Planungsabsicht der Gemeinde 2.B. Anderung oder Aufstellung eines Bauleitplanes ohne kon-
krete Planungsabsicht eines privaten Planungstragers

Bauvoranfrage eingegangen am:

Bauantrag eingegangen am:
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MITTEILUNGSBOGEN FUR EINZELHANDELSGROSSPROJEKTE ~ REGIONALVERBAND

Grofraum Braunschweig

7. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan

wirksam seit:

Art der baulichen Nutzung:

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes i.5.d. § 30 BauGB

Art des Bebauungsplans [ B-Plan O Einfacher B-Plan O Vorhabenbezogener B-Plan
Festsetzungen nach BauhV0 L 1962 O ojoes gy L o190 OO 2017
Erteilung einer Befreiung gem. § 31(2) L ja L1 rein

BauGB

Genehmigung wahrend der Planaufstellung . .

nach § 33 BauGB N Ja L1 nein

unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB L ja L1 nein

AuBenbereich nach § 35 BauGB [l ja L hein
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MITTEILUNGSBOGEN FUR EINZELHANDELSGROSSPROJEKTE ~ REGIONALVERBAND

Grofraum Braunschweig

8. AUSWIRKUNGEN AUF VERSORGUNGSSTRUKTUREN

Einzelhandelsbestandsdaten durch Vollerhebung von 2017 liegen vor.

Veranderungen des Einzelhandelsangebotes seit Totalerhebung:

Kurzfristig zu erwartende Verdnderungen im Einzelhandelsangebot (z.B. Ansiedlung/SchlieBung von Betrieben):

9. Weitere Angaben / Erganzungen zum Projekt
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MITTEILUNGSBOGEN FUR EINZELHANDELSGROSSPROJEKTE ~ REGIONALVERBAND
Grofiraum Braunschweig

Bitte senden Sie den ausgefillten Bogen als PDF oder in eingescannter Form an: henrik.beerboom@regionalverband-braun-
schweig.de
AuskUnfte erhalten Sie bei Herrn Beerboom unter 0531242 62 50
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REGIONALE SORTIMENTSLISTE GROBRAUM BRAUNSCHWEIG
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008*

Sortiment WZ 2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung) ..o

Bicher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

.......................................................................................... 47.79.2 Antiquariate

Campingartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (dar-

(ohne CampingmObel . ays NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

Computer 47 .41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, periphe-

(FC-Hardware und - Software) ren Geréten und Software

ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Elektrogrof3gerdten wie Wasch-,
Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrier-

.......................................................................................... schrdnken und -truhen)

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingerdten einschlieBlich

.......................................................................................... N&h: und Strickmaschinen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (dar-

Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehor

Hausrat/ Haushaltswaren*

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe,
Sicht-/ Sonnenschutz)*

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware fur
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Gerdte

(inkl. Hérgerdate)

aus NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

47.64.1

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zube-
hor

47.78.2

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
(ohne Augenoptiker)

47.59.2

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswa-
ren

aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwdsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirr-
tUcher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat
aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafel-
gerdte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haus-
haltsgerdte, sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstdnden anderweitig nicht ge-
nannt)

aus 47.53

aus 47.51

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeld-
gen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdn-
gen und Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. 4@.)

aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte
N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knopfe, ReilBver-
schlUsse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Sticke-
reien)

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen
und Leuchten)

47.74

Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Arti-
keln

47.59.3

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren sowie 47.62.2

KUnstler- und Bastelbedarf

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
BUroartikeln
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Bezeichnung nach WZ 2008*

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kor-
perpflegemitteln (daraus NUR: ParfUmerieartikel und
Kosmetika)

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sportartikeln

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt. (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus
NUR: Anglerbedarf)

ZUNG) et
Kurzbezeichnung Nr. nach
SOTUMENE oo WZ 2008"
ParfUmerieartikel und Kosmetika 47.75
Schuhe,Lederworen .................................................. s
Sp|e|woren ....................................................................... ere
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2
Telekommunikationsartikel 47.42
Uhren/Schmuck .......................................................... ks
Unterhcltungselektromk ........................................ P
(inkl. Ton- und Bildtrager)
................................................................................................ 47.63
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9

aus 47.64.2
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), 47 7g 3
Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstdnde

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Ge-
schenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig

nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-,
Kork-, Korb- und Flechtwaren)

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere aus 47.76.2

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tie-
ren (auBBer Tiernahrung)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und DUn-
................................................................................................ gemitteln (daraus NUR: Blumen)
Dr.ogerieworen (inkl. Wasch- und Putz-  47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kér-
mittel) perpflegemitteln (ohne ParfUmerieartikel und Kosme-
tika)
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrén-
(inkl. Reformwaren)
ken
................................................................................................ und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
Zeltungen/Zeltschrlften ........................................ 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
Tlernthung .................................................................... aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tie-
ren (daraus NUR Tiernahrung)
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Nicht zentrenrelevante Sortimente4®

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur
Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen Regionalen Einzelhandels-
konzeptes fUr den GroBraum Braunschweig als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch

nicht abschlieBend.

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen

u.a. Bettwaren)

Bettwaren aus 47.51

e S
aus 47.53
aus 47.59.9
aus 47.78.9

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Ra-
senmadhern, siehe Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FuBbodenbeld-
gen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tape-
ten und FuBbodenbel&dgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriege-
lungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (dar-

aus NUR: Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle
und Holz)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 45.32
45.40

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér
(daraus NUR: Einzelhandel mit Kraftradteilen und -zu-
behor)

Kinderwagen aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kinderwa-
gen)

Mébel (inkl. Garten- und Campingmobel) 47.59.1

Einzelhandel mit Wohnmaobeln
Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und Din-
gemitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fur
den Garten)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren ander-

weitig nicht genannt (daraus NUR: Rasenmadher, Eisen-
waren und Spielgerdte fir den Garten)

47.79.1
Pflanzen/ Samen/Gartenartikel aus 47.76.1
(ohne Gartenmébel)

aus 47.59.9

aus 47.52.1
Tepp|che(ohneTepp|chboden) .......................... e

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeld-
gen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppi-
chen, Bricken und Laufern)

“¢  Kurzform fur nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
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