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% HETWNaWIN Die Lowenstadt

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung

Braunschweig im Kontext der Region
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% Braunschweig Die Lowenstadt

Gliederung

Bevolkerung und Handel: Bestand und Entwicklung
Demografische Perspektive Braunschweigs
Demografie — Arbeitswelt — Handel

. Handel im Wandel

. Wo wollen wir hin?
Schluss / Ausblick

© U R W N
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% Braunschweig ELITYFIORERD

Stadt Braunschweig
Entwicklung der amtlichen Einwohnerzahl seit 1990
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie (LSKN
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% HICTENGWEE Die Lowenstadt

Entwicklung der amtlichen Einwohnerzahlen in der Region Braunschweig bis 31.12.2011

Stadt Braunzchweig / Ref. Sta i und Statisfik £ 0120.10-FPhi / REGION2011 xls - 01_REG_EW /31.08.2042 Quelle: LSKN Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen
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% Braunschweig ELITYFIORERD

1) Bevolkerung und Handel: Bestand und Entwicklung (1)

Verkaufsflachen:
Innenstadt: ca. 200.000 gm

ESPD: ca. 240.000 gm

- fur ortliche und Uberortliche Kunden

OT?, ZVB?3), NVZ9; ca. 110.000 gm

= fur ortliche Kunden

1) Entwicklungsschwerpunkt fur grof3flachigen Einzelhandel
2) Ortsteile

3) Zentraler Versorgungsbereich

4) Nahversorgungszentrum

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012



% Braunschweig ELITYFIORERD

1) Bevolkerung und Handel: Bestand und Entwicklung (I1)

Verkaufsflachen (periodischer Bedarf):

Lebensmittel:
ca. 85.000 - 90.000 gm

Drogeriewaren:
ca. 25.000 - 30.000 gm

tbriger periodischer Bedarf:
ca. 5.000 - 10.000 gm

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012



% Braunschweig ELITYFIORERD

Stadt Braunschweig
Kaufkraft-Zufluss 2001-2011 (in Prozent)

54,5 i
I I I5 1'5 52'5
T T T T I_,/
2008 2009

2010 2011

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Cuelle: IHK Braunschweig
© Stadt Braunschweig, Referat Stadtentwicklung und Statistik 2012
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% Braunschweig EDITYEIORELL

Einzelhandelsregion Braunschweig
Umsatz 2001-2011 (in Mio. Euro)

M Stadt Braunschweig Region Braunschweig

5.794

5.520 5.493 5.553 5.484 5.624

1.807 1.947

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Quelle: IHK Braunschweig
© Stadt Braunschweig, Referat Stadtentwicklung und Statistik 2012
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Stadt ) Braunschweig

Zentrenkonzept 2000
Grofiflichiger Einzelhandel
(iiber 1200 m* GF)
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Entwicklungsschwerpunkte
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Standortkonzept Zentrale Versorgungsbereiche

Veranderungen der
Lebensmittelmarkte 2001 - 6/2011
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Bevolkerungsentwicklung der Statistischen Bezirke von 2000 bis 2011 Stadt Braunschwelg
Rangfolge der Bezirke mit den hdchsten Einwochnergewinnen und -verusten

Bevolkerungsentwicklung 2000 - 2011

Personen _ Bevilkerungsgewinne und -verluste
. auf Bezirksebene
Ortsteil f Bezirk-Nr. -1.500 -1.000 -500 +0 +500 +1.000 +1.500 +2.000 +2.500 +3.000 +3.500 /
Lamme 60 +2.632
Volkmarode 68 +1.021
Rautheim 70 +934
Broitzem 56 +892
Gliesmarede 18 +765
Timmerlah 58 +709
Stockheim 72 +E46
Altes Hochschulv. 06
Petritor-Mord 15
Bevenrode 65
Melverode 55 -305
Schwarzer Berg 37 -308
Hermannshdhe 26 =30
Hondelage 66 =324
Kanzlerfeld 32 -346
Rothenburg 27 -367
VVeltenhof 38 -360
Kralenriede 45 -441
I/F -\\'I
Heidberg 54 649 \_/ 1m
_— )
Weinberg 28 692 o \Veranderung in Prozent
m ket ] 10,0 und mehr
et [0 5.0 bisunter 10,0
e o ] 0.0 bisunter 50
& s [1 -50 bisunter 0.0
BRAUNSCHWEIG i 75 bisunter 5.0
17 WilhwiraBeiord _ = unter -7.5
Bretor T B : Einwohnerzuwachs
15 Patrliar-Rord O Wales (el . -
18 Vet B - EinWONNESTUCKOAMNT  Gonbe aiamgisiar Bew. 2. 6.5 g Bmcmcirasronn
Quelle: Melderegister; eigene Berechnungen T o ek gy e e e
Stadt Braunschweig / Ref. Stadtentwicklung und Statistik / 0120.10-Phi/ sbz_basis 1a b ernll 1) TS0 Tt o B T T S
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% Braunschweig ELITYFIORERD

2) Demografische Perspektive Braunschweigs (1)

Braunschweig: bis 2020 / 2025 relativ stabile Einwohnerzahl;
wird etwa bei 250.000 (+/- 2 %) liegen

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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Bevolkerungsentwickliung 2010 bis 2030
(NBank-/NIW-Prognose)

02010 bis 2015 ©2010 bis 2020 m®2010 bis 2025 ®2010 bis 2030

+10,0

+5,0
+2,0 +2.3 +2,3

+1,4 F1T 1T 415 1,2
Bl — TR

+0,0 -

5,0

Veranderung in Prozent

-10,0

15,0

-16,8

-20,0

Braunschweig Braunschweig- Hannover Hannover- Niedersachsen
Umland Umland

Oelle: NIW-Bevilkerungzprognose 2010-2030; sigens Berechnungen
Stadt Braunschweig [ Referst Stadtentwickiung und Statistik / 0120, 10-phi / Mappe1-Grfl_Klein (2]

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012

14



% Braunschweig EDITYEIORELL

Niedersachsen

Lage der Regionen Braunschweig und Hannover

Legende
— Haalsgrenze
- Regenngshearksganzs
oy i — Krelsgranze
Fateret Saceeciung und Sweek Gemel
A St ond Smciiorachung — Kl Ferinie
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% Braunschweig ELITYFIORERD

2) Demografische Perspektive Braunschweigs (ll)

Braunschweig: bis 2020 / 2025 relativ stabile Einwohnerzahl;
wird etwa bei 250.000 (+/- 2 %) liegen

Das Umland: verliert bis 2030 rund 150.000 Einwohner

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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Bevdlkerungsentwicklung 2010 bis 2030
(NBank-/ NIW-Prognose)

02010 bis 2015 ©2010 bis 2020 ®=2010 bis 2025 ®2010 bis 2030

50.000
{] e e — | l__ 1
3 -50.000
E
€ -100.000
g -150.000 Niedersachsen: -657.081
-200.000 - — =
- raunschweig- annover-
Braunschweig Umland Hannover Umland

Stand 2010 247.400 891.233 520.966 609.296
2010 bis 2015 +2.692 -31.334 +6.276 -6.805
2010 bis 2020 +4.091 -68.065 +10.305 -18.714
2010 bis 2025 +4.289 -108.011 +12.048 -34.588
2010 bis 2030 +3.705 -149.899 +11.914 -53.273

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig Die Lowenstadt

2) Demografische Perspektive Braunschweigs (lll)

Braunschweig: bis 2020 / 2025 relativ stabile Einwohnerzahl;
wird etwa bei 250.000 (+/- 2 %) liegen

Das Umland: verliert bis 2030 rund 150.000 Einwohner
- anfangs ca. -6.400, ab 2025 ca. -8.400 Einwohner pro Jahr

Umsatzriickgang pro Jahr:

- anfangs -31 Mio. Euro, ab 2025 -41,5 Mio. Euro

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012 18
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21
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Stadt g@ Braunschweig

Stadtbezirke

12 Crenze u. Nummer des
m— Stadtbezirks

Einwohnerzahl des
(13.300) 1 2dtbezirks

12 Wabe-Schunter-Beberbach
113 Hondelage

114 Volkmarode

120 Ostliches Ringgebiet

131 Innenstadt

132 Viewegsgarten-Bebelhof

21 Stockheim-Leiferde

212 Heidberg-Melverode

213 Siidstadt-Rautheim-Mascherode
221 Weststadt

222  Timmerlah-Geitelde-Stiddien
223  Broitzem

224 Riningen

310 Westliches Ringgebiet

321 Lehndorf-Watenbiittel

322  Veltenhof-Riihme

323  Wenden-Thune-Harxbiittel
331 Nordstadt

332  Schunteraue

0 1 2 3 4 Skm

Kartographie und @opyright:

Stadt Braunschmi%.

Fachbereich Stadtplanung u. Umweltschutz,
Abteilung Geoinformation, 09/2012
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Einwohnerentwicklung in zentralen Stadtbezirken

1988 — 2011
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% Braunschweig Die Lowenstadt

2) Demografische Perspektive Braunschweigs (1V)
Voraussetzungen flr eine stabile Einwohnerzahl

tberregional und international wettbewerbsfahige Arbeitsplatze,
verstarkt auch fur Frauen, fur Migranten und fur Teilzeit geeignet

nachfragegerechtes Angebot an Wohnbauland und Wohnungen

ausreichende Kinderbetreuungs- / Altenbetreuungsangebote

bedarfsgerechte Bildungs- und Qualifizierungsangebote
motivierte Auszubildende (bei sinkenden Jahrgangsstéarken!)

qualifizierte Nachwuchs-, Fach- und Fuhrungskrafte

,KVP* bei Wissensvernetzung und Wissenstransfer

* . . -
Kontinuierliches Verbesserungsprogramm

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig Die Lowenstadt

2) Demografische Perspektive Braunschweigs (V)
Voraussetzungen flr eine stabile Einwohnerzahl

Neue, zusatzliche attraktive Arbeitsplatze, und zwar

verstarkt auch fur Frauen,
far Migranten - und verstarkt auch ftr Migrantinnen,

fur an Teilzeitarbeit interessierte, Kinder erziehende
Mdutter und Vater,

fir an Teilzeitarbeit interessierte, Familienangehorige
pflegende Erwerbspersonen

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig Die Lowenstadt

2) Demografische Perspektive Braunschweigs (VI)

7 leicht steigende Einwohnerzahl:

nur in OT* mit Neubaugebietsmdglichkeiten oder mit
Siedlungsflachen zur Umnutzung in Wohnbauland

= relativ stabile Bevdlkerungsentwicklung:

in OT* mit Moglichkeiten zur Siedlungsarrondierung
oder Nachverdichtung

Y sinkende Bevélkerungszahl:
in OT* ohne Neubau- oder Umnutzungsmoglichkeiten fir Wohnen

(alterungsbedingte Vereinzelung)

Y sinkende Bevélkerungszahl:
in stark verdichteten OT* (geringere Belegungsdichte)

* Ortsteile

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig EDITYEIORELL

3) Demografie — Arbeitswelt — Handel (I)
Veranderungen 2000 — 2009/2010

Braunschweig: + 3.051 Einwohner
+ 5.904 Teilzeitarbeitsplatze
- 4.371 Vollzeitarbeitsplatze
-20 Mio. Euro EH-Umsatz

(2001-2009: - 34 Mio. Euro EH-Umsatz)

Das Umland: - 34.969 Einwohner
+ 11.699 Teilzeitarbeitsplatze
- 16.009 Vollzeitarbeitsplatze
-177 Mio. Euro EH-Umsatz

(2001-2009: - 303 Mio. Euro EH-Umsatz)

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012

24



% Braunschweig EDITYEIORELL

3) Demografie — Arbeitswelt — Handel (II)

Veranderungen 2000 — 2009/2010

Braunschweig:

+ 3.051
+ 5.904
-4.371
-20

(2001-2009:

Das Umland:

- 34.969
+11.699
- 16.009

- 177

Einwohner
Teilzeitarbeitsplatze
Vollzeitarbeitsplatze
Mio. Euro EH-Umsatz

- 34 Mio. Euro EH-Umsatz)

Einwohner
Teilzeitarbeitsplatze
Vollzeitarbeitsplatze
Mio. Euro EH-Umsatz

(2001-2009: - 303 Mio. Euro EH-Umsatz)

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012

Faktor Wolfsburqg:

-354 EW
+4.866 TZA
+6.192 VZA

Das ,restliche* Umland:
-34.615 EW

+6.833 TZA
-22.201 VZA
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Entwicklung der Erwerbsbevélkerung (15 - 65 Jahre) 2010 bis 2030
(NBank-/NIW-Prognose)

02010 bis 2015 ©2010bis 2020 ®2010 bis 2025 ®w2010 bis 2030

1.6 16 18 22 44
[T0e —
|| |
1,0 -
27 | 32
9,1
-16,5 A7.2 -16,7
25,5
Braunschweig Braunschweig-Umland Hannover Hannover-Umland Niedersachsen

Ol Miw-Bavilkerugsprognime 2000-50050; Berechnugpatan] 0971100, algens Barachrugen
Shadh Braurmchwsly |/ Redarat Sadtenbaice urg ured Statnsie Fd 0 200140015 Sorreg KL IHK ehaGel1 KL
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Entwicklung der Erwerbsbevdlkerung (15 - 65 Jahre) 2010 bis 2030
(NBank-/NIW-Prognose)

02010 bis 2015 ©2010 bis 2020 @2010 bis 2025 ®2010 bis 2030

50.000
0 — —— —|_|__ T
-50.000
3
o
£
e -100.000
=4
5
L]
=]
B
= -150.000
>
Niedersachsen: - 860.738
-200.000 -
Braunschweig ORI Hannover Hannover-Umland
Umland
Stand 2010 | 165.216 - 569 979 352615 387.997
2010 bis 2[]15_ 2.663 _ -18.434 6.728 -0.417
2010 bis 2020 2.082 -21.643 7.682 -19.413
2010 bis 2025 0 -94 270 4618 -39.397
_2{]1[] bis EDSD_ -4.380 _ -145.337 -3.689 -66.2552

Oualle: Nra-Sueslerungprognome M08 Berechnungrafand 28010, sgere Bereshnungen
Stadk Brasrmchwely [ Referat Sadbebwiccung und Stathalk [ B J 20010815 Vortra KL IR sbia-Ge Tl iwin
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% Braunschweig ELITYFIORERD

4) Handel 1st Wandel ()
Kontinuierlicher Veranderungsdruck

Innenstadt:
Erhebliche Verkaufsflachenaufstockung der letzten Jahre
gilt es zu verkraften

Vermietungsschwierigkeiten von Ladenflachen
jenseits der 1 a- und 1 b-Lagen.

City-Randlagen:

Anschluss halten an die Top-Einkaufslagen erfordert:
gesunden / ‘wertigen‘ Mietermix, erreichbar durch
zurickhaltende Renditeerwartung,
hohe Flexibilitat und
langen Atem der Eigentimer

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig ELITYFIORERD

4) Handel ist Wandel (Il
Kontinuierlicher Veranderungsdruck
Entwicklungsschwerpunkte:

Zunehmende Vermarktungsschwierigkeiten ftr
aufgegebene Objekte mit mittelmaliger Gestalt-,
Erschlielfungs- oder Lagequalitat

Neue Verkaufsflachen hier fuhren zu Flachentberhangen dort
(Trading down, Leerstand, ,Kreativraume®)

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig Die Lowenstadt

4) Handel ist Wandel (lll)
Kontinuierlicher Veranderungsdruck
ZVB1 [ NVZ? in den Ortsteilen:
Alterung, Einwohnerrtiickgang und Generationenwechsel
SB-Warenhauser (,einmal hin, alles drin®)

Eigentumer- / inhabergeflihrte Geschafte,
mit manigem Ertrag, oft ohne Nachfolgel6sung

kleine Ladeneinheiten, kleinteilige Eigentumerstruktur,
beengte Grundstlicks- und Erschlieldungsverhaltnisse

oder: externer/ internationaler Eigentiimer (,Heuschrecken?)

1) zentraler Versorgungsbereich
2) Nahversorgungszentrum

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012 30



% Braunschweig Die Lowenstadt

4) Handel ist Wandel (IV)
Zentrenkonzept Einzelhandel, Neuauflage 2009:

L2Aufgrund der zum Teil sehr dynamischen Entwicklung der vergangenen Jahre gibt es
inzwischen insbesondere an der Peripherie ein Uberangebot an groRflachigen Verkaufs-
flachen, fr die sich kaum mehr zentrenvertragliche Nachfolgenutzungen finden lassen.

Weitere Ansiedlungen von Fach- oder Nahversorgungsmarkten auf3erhalb der Bereiche,
wo nachweislich Handlungsbedarf besteht, wiirden somit zu Leerstand und Einzelhandels-
brachen in den Zentren oder am Rande von zentralen Einkaufslagen fihren.

Insofern ist in Zukunft — nicht zuletzt auch aufgrund des voranschreitenden demo-
grafischen Wandels — mehr noch als in der Vergangenheit bei der Beurteilung der Zentren-
vertraglichkeit von neuen Einzelhandelsvorhaben zu berticksichtigen, dass die wohnungs-
nahe Versorgung der Bevolkerung in den Stadtteilen und die Starkung der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Braunschweiger Innenstadt Vorrang haben (missen) vor dem
Verwertungsinteresse einzelner Grundeigentimer oder Projektentwickler.”

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig Die Lowenstadt

5) Wo wollen wir hin? (I)

Innenstadt

Sowohl kleinteiliger, abwechslungsreicher, ,wertiger* inhaber-
gefuhrter Ladeneinzelhandel im gewachsenen Bestand

als auch  nachfragegerechter Umbau/Errichtung von Ladenflachen
fir Top-Filialisten

umnutzungsbedingter Umstrukturierungsprozess bedarf
eines vorausschauenden City-Managements

Sowohl Konzentration der Handels-/Immobilienentwicklung
auf den Kern / die Top-Lagen der City

als auch  Starkung der Randlagen der Innenstadt
(Handel, Kunst-/Handwerk, Dienstleistungen)

erfolgreiches City-Marketing von AAIY) und BSM? fortsetzen,
neue, zusatzliche Zielgruppen erschliel3en

1) Arbeitsausschuss Innenstadt
2) Braunschweig Stadtmarketing GmbH

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig Die Lowenstadt

5) Wo wollen wir hin? (1)

Entwicklungsschwerpunkte

Bei rucklaufiger Bevolkerung im regionalen Einzugsbereich:

Bedarf fir nennenswerte Verkaufsflachenexpansion?

Grundstucks-
verwertungs-
Interesse
Einzelner

versus

Zentrenvertragliche Standort-
entwicklung zur Steigerung der
Gesamtattraktivitat des Marktplatzes
Braunschweig

Was bringt der Stadt den gré3ten Nutzen?

Was geht dabei Uber den Deister?

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig Die Lowenstadt

5 Wo wollen wir hin? (lII)
Stadtteile / Ortsteile

ausgewogenes Nahversorgungsnetz, mit lokalen Handlern,
Supermarkten/Vollsortimentern und Discountern

punktuelle Vervollstandigung / Erganzung der NV-Zentren,
je nach Bedarf durch Zusammenlegen kleiner Einheiten,
Erweiterung am Standort oder Neuansiedlung

Neuansiedlungen auf ZVBY / NVZ2 konzentrieren

keine Ansiedlungen zwischen den Ortsteilen, ZVBY oder NVZ?

1) Zentraler Versorgungsbereich
2) Nahversorgungszentrum

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012

34



% HENTGNGWEE Die Léwenstadt
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% HENTGNGWEE Die Léwenstadt
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% Braunschweig Die Lowenstadt

6) Schluss / Ausblick (I)
Ambivalenz von Trends

Steigendes Verkaufsflachenwachstum
Sinkende Flachenproduktivitat

Umsatzverluste des stationaren EH durch Online-Spezialisten
Umsatzgewinne des stationaren EH durch eigene Online-Sparte

Attraktivitatsverlust durch haufigen Mieterwechsel/Ladenleerstand
Attraktivitdtsgewinn durch moderne, nachfragegerechte Laden

Umsatzverluste durch Bevdlkerungsverluste im regionalen
Einzugsbereich

Umsatzgewinne durch erhohte lGberregionale kultur- und freizeit-
touristische Attraktivitat

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig ELITYFIORERD

6) Schluss / Ausblick (1)
Herausforderungen ins Visier nehmen

Was kann jeder Einzelhandler selbst tun/ verandern?
Was kdnnen AAI, ATB und BSM tun?
Was kann die Stadt tun?

Den Standort starken kann man nur gemeinsam!

Demografische Perspektiven und Handelsentwicklung Braunschweigs = AAl = 12. September 2012
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% Braunschweig ELITYFIORERD

6) Schluss / Ausblick (Ill)

Demografischer Wandel:
Schrumpfen ist keine Schande!

Bevolkerungsrickgang bedarf planerischer Vorkehrungen,
ebenso wie Bevolkerungs- und Siedlungsflachenwachstum

mit Konzept / geplant konsolidieren ist das Gebot der Zukunft
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% Braunschweig Die Lowenstadt

6) Schluss / Ausblick (1V)

Demografischer Wandel:
AuslOoser einer Trendwende?

Wenn die Baume nicht in den Himmel wachsen, dann
—> durfte der Zenit der Verkaufsflachenexpansion bald erreicht sein

—> steht eine Konsolidierung des Verkaufsflachenbestandes bevor

Konzentration statt Expansion
Kontraktion statt Kannibalismus
Klasse statt Masse

Prioritat flr Erweiterung am funktionierenden integrierten Standort
vor der Neuansiedlung in Randlage oder zwischen Zentren
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% HIET N WEGE Die Lowenstadt

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Weiltere Informationen:;

Hermann Klein Stadt Braunschweig
Referatsleiter Referat Stadtentwicklung und Statistik
Reichsstr. 3
38100 Braunschweig

www.braunschweiqg.de/stadtentwicklung

www.braunschweiqg.de/stadtforschung



http://www.braunschweig.de/stadtentwicklung
http://www.braunschweig.de/stadtentwicklung
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