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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die bestehenden Markte von ALDI und Edeka im Flecken Brome sollen geschlossen und durch einen Neu-
bau an der Bahnhofstralie ersetzt werden. Fir den Lebensmitteldiscounter ist es geplant die Verkaufsflache
von gegenwartig 900 m2 auf 1.200 m2 und fur den Vollsortimenter von 780 m2 auf 1.500 m2 zu erh6hen.

Der Standort liegt aktuell im AuRenbereich, so dass der Flachennutzungsplan angepasst und ein Bauleit-
planverfahren eingeleitet wurde. Die Beurteilung des Vorhabens erfolgt demzufolge nach §30 BauGB in
Verbindung mit §11 Abs. 3 BauNVO. Danach durfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche auch umliegender Kommunen und der wohnungsnahen Versorgung ausge-
hen.

Im Flecken Brome als Grundzentrum sind gemaf dem Ziel 2.3 des Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen 2017 grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen ausschlie3lich der Grundversorgung zulassig,
wenn diese in stadtebaulich integrierter Lage vorrangig der Versorgung der eigenen Bevdlkerung dienen.

Die Frage der potenziell schadlichen Auswirkungen einer grof3flachigen Einzelhandelsansiedlung kann nur
im Einzelfall unter dem Aspekt der funktionalen Einordnung des Standorts, der Gro3e und Branchenausrich-
tung des Vorhabens, betrieblicher und stadtebaulicher Besonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen Ef-
fekte auf zentrale Versorgungsbereiche bewertet werden.

Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt. In vertiefter Form wird
das Projekt dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet. Ins-
besondere wird auch die stadtraumliche Wettbewerbsposition einer genauen Prifung unterzogen. Aufgrund
der detaillierten Betrachtung der lokalen Situation werden konkrete Aussagen auf die stadtebauliche Ord-
nung und Entwicklung erarbeitet. Im Zuge der Analyse werden inshesondere folgende Fragestellungen the-
matisiert:

Y Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen liegen im Flecken Brome bzw. der Samtge-
meinde Brome vor (Soziodemographie, Erreichbarkeit etc.)? Welche angebots- und nachfrageseiti-
gen Strukturdaten sind fur den Einzelhandel von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschlie3en?

Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen ergeben
sich fur zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung?

<SS S

Ordnet sich das Vorhaben in die Ziele des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen 2017
ein?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung des Verlage-
rungsstandortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fur die Berech-
nung der Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research, die Ver-
brauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik
dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1. Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer &alter werden und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen
wachsenden Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgangen zu. Ins-
besondere fir die urbane Bevdlkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motori-
sierte Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und
der zunehmenden Digitalisierung ergeben sich zudem gednderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Le-
bensmitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Service wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Erndhrung und Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing,
gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen steigt seit Jahren an. Von den jahrlichen
Einzel handel sausgaben in Deutschland von deanahverSo43, 9 Mr
gungsrelevanten Sortimente Nahrungs-und Genussmittel sowie Drogerieware

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Darstellung 2022

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschéfte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 34,2 Mio. m2im Jahre 2011 auf ca.

Lvgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2019, BBE-Berechnungen 2021
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36,2 Mio. m2im Jahre 2019 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermaf3en
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Superméarkte (Supermarkte bis 2.500 m2 Verkaufsfla-
che + 17%, grol3e Supermarkte + 14%) und Discountmarkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenhauser (- 10%)
und insbesondere die sonstigen, Gberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen verloren
haben. Mit der angekiindigten SchlieBung von Real SB-Warenhausern im Zuge des Verkaufs an SCP wird
sich dieser Trend auch fur die Gro3flachen weiter fortsetzen.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
-discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.887 Discounter mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.176 Supermaérkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2 Verkaufsflache ge-
genuberz,

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren i trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Non-Food-Artikel) und Schaffung zusétzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fur online bestellte Waren) i rucklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzu-
halten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen,
die jedoch im Regelfall nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Darstellung 2022

2 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2020, Stand: 2019 (inkl. groRe Supermarkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache)
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Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,

grof3e Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel.: Der Conve-
nience-St or e ARewe To G ®&00 mieikaufsflacheiein Adgébdt von ca. 1.000 i 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrdnken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des téaglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlief3lich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRgéangerzonen, Bahnhofen, Flughéafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte / groRe Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fir

den regelmaRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt

di ent der Grundversorgung, dgleichzeitig ist der Antei
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel flir diese Betriebsform deutlich hbher. DemgemaR ist es den Super-
marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/

50,4% 24,6%
grof3er Supermarkt ’ ’

Supermarkt 47,5% 18,7%

Online 23,0% 62,3%

m geplanter Wocheneinkauf = Kauf zur Bevorratung = Bedarf fur zeitnahe Zubereitung = Bedarf fur Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH HandelsreportLe bens mi t t el 2018 (bev°l kerungsrepr?sen-Dadelluag02Bef r agung

Die Verbraucher préaferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbin-
dung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden nicht
nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelméarkten auch regelmafig andere
Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt/ Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufge-
sucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Superméarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und Erschei-
nungsbild gedndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Waren
wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neuesten Generation tiber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Superméarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
ablich.

3 EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2016
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Abbildung 4: Griunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter 52,3%

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
grofRer Supermarkt

43,5% 35,8%

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéaft

m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort

m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg
sonstiger Grund

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 ( bev® | kerungsrepr@sent ati ve Badeluagr028g, 719 O n

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Bioangebot ausgebaut haben. Das Arrading-
upfihat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jingerer Konsumenten niederge-
schlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unter-

schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten.Das AT+ adi ng
upfi im Lebensmitteleinzel handel rraachim®iscountmayke ding anr t | das
sprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren erwar-

ten. Fir die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungsstrategie, da

z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilierung dient. Die
Preiswurdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Markenprodukt

schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Né&he zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmérkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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2.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Non-Food-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine ge-
ringe Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,2 % des
Umsatzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 16 % erzielt werden. Dabei kann
das Onlineangebot von A h a | b lkebensenittelnfiz. T. deutlich hdhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/
Sekt: ca. 6,2 %).4

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Non-Food am Einzelhandel

Non-Food Food
345
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173 174 179 182
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m Onlineanteil B Umsatz im Einzelhandel in Mrd.

Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2022

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermafien die Lieferung an die Haustur der Kunden, Click & Collect oder Zu-
stellung an verkehrsgunstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit- und
kostenaufwendig, sodass fiur die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit Le-
bensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wichentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels i abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten i im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei
durchschnittlich ca. 52,7 Mrd. 0G4 in Deutschland.

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelméafigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitat, da der stationare Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfligbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbhewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationédren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Kunden-
nahe bei Angebot, Service und Standortwahl im Vordergrund.

4 vgl. HDE-Online-Monitor 2019

5 vgl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 16/2018 bis KW 15/2019
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3. Projektplanung und Projektdaten

Aktuell erflillen der Lebensmitteldiscounter der Firma ALDI und der Vollsortimenter von Edeka im Flecken
Brome hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung, einer jeweils veralteten Immobilie und bei Edeka
auch der Parkplatzsituation mit geringer Parkplatzanzahl und einer untbersichtlichen Parkplatzanlage nicht
die Voraussetzungen fir eine mittel- bis langfristige Betreibung. Deshalb mdchten beide Anbieter ihre beste-
henden Lebensmittelmarkte in der MiihlenstraBe bzw. Braunschweiger Straf3e schlieRen und durch eine
neue Agglomeration an der Bahnhofstral3e ersetzen.

Die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters soll sich dabei von derzeit ca. 900 m2 auf ca. 1.200 m?2 er-
héhen. Fur den Supermarkt ist eine Verkaufsflachenerweiterung von ca. 780 m2 auf ca. 1.500 m2 geplant.
Nach Angaben des Auftraggebers wird das Angebotskonzept der beiden Lebensmittelméarkte auch nach der
Verkaufsflachenerweiterung vorrangig auf Lebensmittel sowie die Non-Food I-Artikel Drogeriewaren und
Tiernahrung ausgerichtet sein, weshalb der Anteil an Non-Food II-Artikeln unterhalb von 10 % der Verkaufs-
flache liegen wird.

Die geplanten ca. 164 Parkplatze werden die Erreichbarkeit absichern. Einen Uberblick zum Vorhaben gibt
die folgende Abbildung:

Abbildung 6: Projektskizze Planvorhaben an der BahnhofstraRe im Flecken Brome

4

T ,  ux 2N B 48,
+

i

e .
i

Vg
|
|
|
(]
[l
(]
|

AN

i
(T8 JE"
E e oty ———. — =
e e e e S
R(e|e i::
hloje] LY

Quelle: Auftraggeber

10



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben Bahnhofstral3e im Flecken Brome

Es ist festzuhalten, dass mit der im Zuge der Verlagerung einhergehenden Erweiterung der Lebensmittel-
markte einerseits einer allgemeinen Entwicklung mit technologischen und hygienischen Anforderungen des
Gesetzgebers Rechnung getragen wird, andererseits sollen die geplanten Erweiterungen der Verkaufsflache
der Lebensmittelmarkte zur Anpassung an marktfahige Konzepte genutzt werden. Im Vordergrund stehen
eine bessere Warenpréasentation, grof3ztigigere Verkehrsflachen, insbesondere gré3ere Gangbreiten, die zu
einer effizienteren Bestlickung des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsablaufen beitra-
gen (siehe hierzu Abschnitt 2). Zudem sollen sich die Aufenthaltsqualitat mit einer Ubersichtlicheren Immobilie
und die Erreichbarkeit mit einer verbesserten Parkplatzsituation fiir die Bevolkerung verbessern.

Zusammenfassend sind folgende Aspekte fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens maR3geblich:

Yy Umsatzbindung und -herkunft des Vorhabens,

absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie resultierende Marktstellung nach Ver-
lagerung und Erweiterung der Lebensmittelmarkte,

Yy Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die weiteren
Nahversorgungsstrukturen in Brome und umliegender Kommunen,

Einbindung des Projektvorhabens in die bestehenden Versorgungsstrukturen des Fleckens Brome /
der Samtgemeinde Brome.

11



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben Bahnhofstral3e im Flecken Brome

4. Makrostandort Flecken Brome/ Samtgemeinde Brome

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu z&hlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
der Samtgemeinde Brome.

Zur grundsatzlichen Einordnung des Projektvorhabens erfolgt zunéchst eine kurze Ubersicht zu Rahmenbe-
dingungen des Fleckens Brome / der Samtgemeinde Brome und den Pramissen der Einzelhandelsentwick-
lung.

Lage und Siedlungsstruktur

Die Samtgemeinde Brome liegt an der dstlichen Grenze des Landes Niedersachsen im Landkreis Gifhorn.
Der sudliche Bereich der Samtgemeinde ist etwa 15 km vom Zentrum von Wolfsburg entfernt. Der Flecken
Brome, in dem sich der Verlagerungsstandort befindet, liegt unmittelbar an der Grenze zu Sachsen-Anhalt,
welche nordlich, dstlich und sudlich des Fleckens verlauft und damit den Flecken fast umschlief3t.

Neben dem Flecken Brome gehéren die Gemeinden Bergfeld, Ehra-Lessien, Parsau, Rihen, Tiddische und
Tulau zur Samtgemeinde. Sowohl in Bezug zur Einwohnerzahl als auch infrastrukturell stellt der Flecken
Brome im ndrdlichen Bereich der Samtgemeinde den absoluten Schwerpunkt der Samtgemeinde dar, im
sudlichen Bereich ist es die Gemeinde Ruhen.

Karte 1: Ortschaften der Samtgemeinde Brome
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Aus Einzelhandelssicht bildet der Einzelhandelsbesatz im Flecken Brome das Versorgungszentrum fir das
Gebiet der Samtgemeinde. Der Projektstandort befindet sich an der Bahnhofstral3e und ist aus den weiteren
Gemeinden gut erreichbar.

Eine Ableitung und planerische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt im Rahmen des Nahver-
sorgungskonzepts fur den Flecken Bromen und den weiteren grundzentralen Verflechtungsbereich. Voraus-
sichtlich wird die Bahnhofstral3e zwischen der Wittinger Stra3e/Braunschweiger Stra3e und der Haupt-
stral3e 20 (Apotheke) den zentralen Versorgungsbereich umfassen. Charakteristisch fir diesen Bereich ist
die Fachgeschaftsstruktur verschiedener Branchen sowie Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Die BundesstralRen B244 und B248 durchqueren die Samtgemeinde und verbinden Brome mit Wolfsburg,
Oebisfelde, Salzwedel und der westlichen B4. An das Schienennetz der Deutschen Bahn ist die Samtge-
meinde nicht angeschlossen, so dass der OPNV-Verkehr zunachst durch Busse der Verkehrsgesellschaft
Landkreis Gifhorn mbH bereitgestellt wird.

Landes- und regionalplanerische Einstufung und zentral6rtliche Funktionen von Brome

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Regionalverbands Grofdraum Braunschweig ist aus dem Jahr
2008. Derzeit erfolgt die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms. In diesem werden der
Flecken Brome und die Gemeinde Rihen als Grundzentren eingeordnet.

Karte 2: Zentralortliche Einstufung Flecken Brome und grundzentraler Verflechtungsbereich
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Grundzentren Glbernehmen nach den Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms wichtige Grundver-
sorgungsfunktionen. Im Landes-Raumordnungsprogramm ist folgendes festgelegt:

Aentrale Orte sind Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren. Die Funktionen der Ober-, Mittel- und
Grundzentren sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur in
allen Landesteilen zu sichern und zu entwickeln.f In Grundzentren sind dabei AAngebote zur Deckung des
allgemeinen taglichen Grundbedarfsfi” zu sichern und zu entwickeln. Hierzu ist in Bezug zum Einzelhandel
vor allem der Lebensmitteleinzelhandel von besonderer Bedeutung.

An Einzelfdllen kénnen Grundzentren mittelzentrale Teilfunktionen zugewiesen werden. Der grundzentrale
Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet. Wer-
den in einer Gemeinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abweichend von Satz 8
die jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereiche in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Be-
nehmen mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen.r#

Um die Grundversorgung auch in landlichen Gebieten weiter zu sichern, wird seitens der Landesplanung
unter bestimmten Voraussetzungen auch in Grundzentren die Mdglichkeit eréffnet, gro3flachige Lebensmit-
telmérkte zu errichten: An einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRpro-
jektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).f?

Entsprechend der Einbindung des Fleckens Brome und der Gemeinde Rihen als Grundzentrum wird bei-
den Gemeinden ein Kongruenzraum zugeordnet. So sind die Gemeinden Ehra-Lessien und Tllau zum
grundzentralen Verflechtungsbereich des Fleckens Brome zu z&hlen. Die Gemeinde Rihen hat neben Ver-
sorgungsfunktionen fir sich selbst auch Versorgungsfunktionen fir die Gemeinden Bergfeld, Parsau und
Tiddische. Diese Orientierung des Fleckens Brome wird auch der raumordnerischen Bewertung des Verla-
gerungsvorhabens zugrunde gelegt.

Soziodemographische Daten

Die nachfolgenden Berechnungen im Gutachten basieren zur besseren Vergleichbarkeit auf der aktuell ver-
fugbaren Datenbasis des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen. Gemaf dieser Grundlage leben zum
31.12.2021 (aktuellster Datenstand des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen) insgesamt 3.281 Einwoh-
ner im Flecken Brome und 16.823 Einwohner in der Samtgemeinde.

Seit dem Jahr 2011 ist die Einwohnerzahl sowohl im Flecken Brome als auch in der Samtgemeinde ange-
stiegen. In der Samtgemeinde fiel der Anstieg mit 10,6% gegeniber 2,7% héher aus. So wies der Flecken
Brome im Jahr 2011 noch eine Einwohnerzahl von 3.196 und die Samtgemeinde von 15.210 Einwohnern
auf. Im Landkreis Gifhorn war der Bevoélkerungsanstieg im Zeitraum zwischen 2011 und 2021 mit ca. 4,1%
geringer als in der Samtgemeinde, aber starker als im Flecken Brome.

Bevolkerungsvorausberechnungen existieren vom Landesamt fur Statistik Niedersachsen ausschlief3lich far
groRere Stadte und Kreise. Der Bevolkerungsprognose der Bertelsmann-Stiftung (von wegweiser-kom-
mune.de) mit dem Basisjahr 2012 ist durch die aktuell positive Einwohnerentwicklung tberholt. Insofern
kann auch keine valide Aussage zur kiinftigen Einwohnerentwicklung daraus abgeleitet werden. Auch wenn
sich die positive Entwicklung nicht fortsetzt, ist zumindest mit einer stabilen Entwicklung zu rechnen.

6 Landes-Raumordnungsprogramm 2017 des Landes Niedersachen, S. 12
7 Landes-Raumordnungsprogramm 2017 des Landes Niedersachen, S. 13
8 Landes-Raumordnungsprogramm 2017 des Landes Niedersachen, S. 12

9 Landes-Raumordnungsprogramm 2017 des Landes Niedersachen, S. 14
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Tabelle 1: Bevoélkerungsentwicklung

Gebietseinheit Flecken Brome Samtgemeinde Brome Landkreis Gifhorn
Einwohner . Einwohner . Einwohner .
absolut n % absolut In % absolut In %
2011 3.196 100,0% 15.210 100,0% 170.865 100,0%
2012 3.234 101,2% 15.273 100,4% 171.015 100,1%
2013 3.201 100,2% 15.324 100,7% 171.475 100,4%
2014 3.181 99,5% 15.598 102,6% 172.541 101,0%
2015 3.209 100,4% 16.470 108,3% 174.205 102,0%
2016 3.325 104,0% 16.034 105,4% 174.749 102,3%
2017 3.272 102,4% 16.157 106,2% 175.079 102,5%
2018 3.285 102,8% 16.337 107,4% 175.920 103,0%
2019 3.278 102,6% 16.415 107,9% 176.523 103,3%
2020 3.258 101,9% 16.660 109,5% 177.227 103,7%
2021 3.281 102,7% 16.823 110,6% 177.919 104,1%

Quellen: Bevilkerungsfortschreibung Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Grol3e der Stadt das verfuigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfigung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jéhrlichen Lohn- und Ein-
kommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Einzelhandel insgesamt) 2021

Flecken Brome |
Bergfeld 108,8

Ehra-Lessien 102,3
Parsau 110,7
Ruhen 115,5
Tiddische 117,0
Talau 111,5
Landkreis Gifhom 107,7

Niedersachsen 99.6

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Der Flecken Brome erzielt mit 105,9 abseits von Ehra-Lessien im Vergleich zu den weiteren Gemeinden der
Samtgemeinde Brome ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau, welches allerdings tber dem Bundes-
durchschnitt liegt. In allen Gemeinden der Samtgemeinde ist ein Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau vor-
handen, besonders hervorzuheben sind Rihen und Tiddische.

Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grof3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschéftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit lan-
geren Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl des
Fleckens Brome betragt 404, demgegentiber sind 1.143 Auspendler zu konstatieren. Daraus errechnet sich
ein negativer Pendlersaldo von 739.% Wird der Pendlersaldo der Samtgemeinde betrachtet, dann ist dieser
mit 5.124 negativ. So pendeln 953 Personen in die Samtgemeinde ein und 6.077 aus der Samtgemeinde
aus.

Diese Pendlersituation ist Ausdruck der begrenzten Wirtschaftskraft der Samtgemeinde Brome und der
N&ahe zum Wirtschaftsstandort Wolfsburg. Dies lasst insofern deutliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftab-
flisse erwarten. Diese sind auch in der vorliegenden Auswirkungsanalyse von Bedeutung.

Fazit zum Makrostandort Brome:

Y Der Flecken Brome wurde als Grundzentrum mit Versorgungsfunktionen im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich eingeordnet. Zum Verflechtungsbereich gehdren die weiteren Gemeinden Bergfeld, Ehra-Les-
sien, Parsau und Tulau der Samtgemeinde Brome.

In den letzten Jahren ist die Bevolkerung im Flecken Brome sowie in den weiteren Gemeinden der
Samtgemeinde Brome angestiegen. Zukinftig ist eine stabile Entwicklung zu erwarten.

Die Kaufkraft des Fleckens Brome ist mit 105,9 tiber dem Bundesdurchschnitt, die weiteren Gemein-
den der Samtgemeinde verfligen ebenfalls Uber eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft.

Ein deutlich negativer Pendlersaldo fur den Flecken Brome und der Samtgemeinde lassen starke
Kaufkraftabflisse insbesondere in Richtung Wolfsburg erwarten.

<SS S

Zur Sicherung der Grundversorgung in Grundzentren ist die Ansiedlung groR3flachiger Nahversor-
gungsbetriebe landesplanerisch maglich.

10 Arbeitsmarkt in Zahlen 7 Beschaftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten,
30.06.2021, Bundesagentur fir Arbeit
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