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Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der in dem Gutachten enthaltenen Informationen (u.a.

Datenerhebung und Auswertung) ausdriicklich ausgeschlossen.
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0 Auftrag, Aufgabenstellung, Methodische
Vorgehensweise

0.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG, Kiel, plant in der
niedersachsischen Kreisstadt Diepholz die Errichtung eines Famila
Verbrauchermarktes.

Fur dieses Vorhaben lief von 2015 bis 2017 das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 94 "Groweg" und zur 73. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Das B-Planverfahren wurde auf An-
weisung des Landes Niedersachsen im Frihjahr 2017 eingestellt.

Nunmehr wird unter Berucksichtigung der landesplanerischen Ein-
wande gegen das Vorhaben ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
angestrebt, der konkret auf den Betreiber Famila abzielt und der
Ausnahmeregelung des Landesraumordnungsprogramms (LROP) in
Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 3 entspricht: Neue Einzelhandelsgrol3-
projekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodi-
sche Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen
Konzeptes ausnahmsweise auch auf3erhalb der stadtebaulich
integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten
Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden,
insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus
verkehrlichen Griinden nicht méglich ist.

Dies hat unmittelbaren Einfluss auf die Konzeption des Vorhabens,
das nunmehr ausschliellich einen Verbrauchermarkt umfasst, der den
vorstehenden Regelungen entspricht. Weitere Einzelhandelsangebo-
te, wie sie im vorhergehenden Planverfahren in Form von Fach-
markten mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen
waren (damals SO 2) entsprechen nicht der Ausnahmeregelung des
LROP und sind nicht mehr Gegenstand des Vorhabens.

Fur die raumordnerische Beurteilung dieses grof3flachigen Einzel-
handelsvorhabens in der Bauleitplanung und dem Genehmigungs-
verfahren wird eine Vertraglichkeitsstudie benétigt. Grundlage ist
hierbei das Landesraumordnungsprogramm mit seinen Regelungen
u.a. zum Kongruenzgebot und dem Beeintréachtigungsverbot.

Vor diesem Hintergrund beauftragte die Famila Handelsmarkt Kiel
GmbH & Co. KG, Kiel, die GfK GeoMarketing GmbH, Hamburg, im
Februar 2018 mit einem Einzelhandelsgutachten auf der Grundlage
der von GfK 2015/2016 im Rahmen des seinerzeitigen Bebauungs-
planverfahrens erarbeiteten Wirkungsanalyse. Diese soll aktualisiert
und an die Anforderungen des neuerlichen Verfahrens angepasst
werden.

Quelle: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 94 ,Groweg“ (Entwurf)
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Der Auftrag umfasst das nebenstehende Untersuchungsprogramm.
Unter Zusammenfiihrung dieser Leistungsbausteine wird abschlie-
Rend eine gutachterliche Aussage zur 6konomischen und stéadtebau-
lichen Vertraglichkeit des Vorhabens getroffen.

MaRgebliche Voraussetzung zur Ermittlung der Leistungskraft des
relevanten Einzelhandels fur die Auswirkungsanalyse ist die Erfas-
sung des projektrelevanten Einzelhandelsbesatzes in Diepholz sowie
in den in die Analyse einzubeziehenden regionalen Einzelhandels-
lagen.

Diesbezuglich wird zurtickgegriffen auf die im Rahmen der Wirkungs-
analyse 2015/2016 erfolgten Flachenerhebungen des relevanten
Einzelhandels.

Erfasst wurden hierbei im Rahmen der Vor-Ort-Erhebungen in der
7.und 8. KW 2015 (09. - 13.02. und 16. - 20.02. 2014) die betriebs-
typischen Merkmale Lage, Branchenzugehoérigkeit und Verkaufs-
flachen.

Erhoben wurden Betriebe mit Sortimenten des periodischen Bedarfs-
bereiches (Kernsortiment des Verbrauchermarktes) und mit den fol-
genden Sortimente, die in der vorliegenden Studie unabhangig von
ihrer Zentrenrelevanz lediglich als Randsortimente relevant sind:
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren, Technik und personlicher Bedarf
(u.a. Haushaltswaren, Papier/Blicher/Schreibwaren, Spielwaren und
Sportartikel). Diese vier Hauptwarengruppen wurden in einem
erweiterte Diepholzer Innenstadtbereich vollstandig erhoben.

Im Gbrigen Stadtgebiet und im relevanten Umland (Barnstorf im Nord-
osten, Rehden im Osten, Wagenfeld im Stdosten, Lemférde im
Suden und Steinfeld im Westen) wurden Einzelhandelsbetriebe dieser
Warengruppen und entsprechende Standortverbunde/Agglomeratio-
nen ab ca. 500 m? Verkaufsflache erhoben.

Ubrige Hartwaren (baumarktrelevante Sortimente und Mébel/Ein-
richtungsbedarf) wurden in der Diepholzer Innenstadt vollstandig und
im Ubrigen Stadtgebiet zu grof3en Teilen erhoben.

Anhand aktueller Standortbegehungen in der 9. KW 2018 (26.02 -
02.03. 2018) wurden die Erhebungen aus 2015 fur Diepholz und
Rehden (in der Wirkungsanalyse 2015/2016 wies Rehden als einzige
unter den betrachteten Umlandgemeinden eine Umverteilungsquote
im periodischen Bedarfsbereich auf, die nicht als ,gering‘ einzustufen
war) auf wesentliche Anderungen uberprift. Fir die ibrigen Umland-
gemeinden erfolgte eine Uberwiegend Datenbank-basierte Uber-
prifung des Bestandes.

Auf dieser Daten- und Informationsbasis erfolgt fir die in der Wir-
kungsanalyse zu betrachtenden Standortlagen eine Schéatzung der
Einzelhandelsumsétze mittels branchen- und marktiblicher Flachen-
leistungen sowie unter Berlcksichtigung der jeweiligen spezifischen
Rahmenbedingungen und augenscheinlichen Gegebenheiten. Diese
bildet eine wesentliche Grundlage fur die Modellrechnungen.

Untersuchungsprogramm

Makro-Standort Diepholz

Mikro-Standort des Vorhabens und
Projektskizze

Einzelhandelssituation in
Diepholz
Innenstadt und Ubriges Stadtgebiet

Regionale Wettbewerbssituation
Untersuchungsrelevante zentrale
Versorgungsbereiche im Umland
(Barnstorf, Lemférde, Rehden,
Steinfeld und Wagenfeld)

Projektspezifisches Einzugsgebiet
sowie Berechnung des einzelhan-
delsrelevanten Nachfragevolumens

Perspektivischer (Brutto-)Zielum-
satz und Umsatzrekrutierung aus
dem Einzugsgebiet

Analyse der Umsatzumlenkungen

Beurteilung des Vorhabens nach
den Regelungen des LROP
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0.2 Methodische Hinweise

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes erfolgt nach der GfK Waren-
gruppensystematik. Diese folgt einem anderen statistischen Ansatz
als die Zuordnung von Sortimenten zu nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, wie sie
z.B. in der "Diepholzer Liste" vorgenommen wird.

Die Unterschiede betreffen Sortimentsgruppen mit sehr geringen Um-
satzanteilen: Schnittblumen (Gartenbedarf) und Zeitungen/Zeitschrif-
ten (personlicher Bedarf) sind nahversorgungsrelevant, werden in der
GfK Systematik aber dem aperiodischen Bedarfsbereich zugeordnet.

Fur die vorliegende Studie spielen diese systematischen Unterschiede
keine Rolle, da nach der geltenden Fassung des LROP, in dem die
Sortimente des periodischen Bedarfs nicht detailliert definiert werden,
flr den angestrebten vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman der
Ausnahmeregelung in Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 3 ausschlieRlich
nach dem periodischen Kernsortiment und aperiodischen Randsorti-
menten (unabhangig von deren Zentrenrelevanz) differenziert wird.

Sortimente des periodischen
Bedarfs (Kernsortiment des
Verbrauchermarktes)

e Nahrungs- und Genussmittel,
einschlieRlich Lebensmittelhandwerk
(Backer/Konditor, Fleischer)

e Getranke

e Tabakwaren

e Reformwaren

e Drogerieartikel

e Kosmetika und Parfumwaren

e Reinigungs- und Pflegemittel

e Pharmazeutischer Bedarf (sofern frei
verkauflich)

Methodische Vorgehensweise der GfK GeoMarketing bei Vertraglichkeitsanalysen

EingangsgroBen Modell
Projektdaten N achfrageseite
- Umsatzerwartung nach Modellrechnung zur Kaufkraft-
Warengruppen abschapfung bzw. Rekrutierung des
- geplante Betreiber/Betriebstypen mep | crvarteten Umsatzes aus den Zonen p—
; i des Einzugsgebietes
- gaf. im Zuge der Realisierung g=gebiet
geplante Standertverlagerungen (Wohnort 2 Projektstandort)
Wetthewerbssituation
quantitativ erfasste Faktoren
- aktiv betriebene Verkaufsfldche -
nach Betreiber und Branche Angebotsseite
- aggregierte Ergebnisse der auf Modellrechnungen zu
einzelbetrieblicher Ebene - den Einkaufsbeziehungen/Kauf-
durchgefiihrten Umsatzermittiung kraftstromen aus dem Unter-
qualitativ einflieBende Faktoren > suchungsraum zu den Wettbe-
- Lageeinschatzung werbsstandorten vor Realisierung
) . -y desVorhabens
- Einschétzung zur Stabilitdt und )
Attraktivitit der Betriebe/des (Wohnort = Einkaufsort)
Standortbereichs gemessen am - den Einkaufsbeziehungen/Kauf-
Erscheinungsbild kraftstrémen aus dem Unter-
- Leersandsstuati suchungsraum zu den Wettbe-
eersiandssituation werbsstandorten nach Realisierung
- desVorhabens
Abgeleitete Faktoren (Wehnort > Einkaufeort) —
- Ange_b0tsuberschne|dungen - Stromumlenkungen durch das
(Sortiment, Besatz, Betriebstyp) Projekt
- Distanzen (Zeit/Wege) (Einkaufsort = Projektstandort)
- Einkaufsbeziehungen (ggfs. Befra-
gungen ) und faktische Versor- —
gungsfunktion der Wettbewerbs- Bass:
standorte
- planerisch zugewiesene zentral- Gravitationstheoretischer Ansatz:
drtliche Einstufung mehrdimensionales, iteratives
- sonstige funktionale Verflechtun- Prognosemodell (Basis: Huff);
gen, z.B. Berufspendelbeziehungen Gewichtung anhand der genannten
- bestehende und migliche Eingangsgrd fen, Neben- und Kontrol-
i g rechnungen
Synergien/Standortverbundeffekte

Resultat

Umsatz-Umverteilungen

nicht nur fiir einzelne Standortbereiche, sondern fir den
gesamten Untersuchungsraum

warengrup penspezifisch

absolut in Mio. Euro

relativ in % des Bestand sumsatzes

Bewertung

Standortspezifische Einordnung der enwarteten
Umverteilungsvolumina und -quoten: viel/wenig?
warengruppenspezifische Betrachtung der
Einzelhandelsstandorte/-lagen

Beurteilung, ob es aufgrund der maglichen
Umsatzverlagerung durch das Projekt zu

Betrieb mufgaben kommen kann

Beurteilung, ob etwaige Leerstdnde kurz- bis mittelristig
wieder zu besetzen sind, ohne dass stadtebauliche
Missstdnde entstehen

Beurteilung, ob die bisherige oder zugewieszne
Versorgungsfunktion weiterhin erfiillt werden kann
Beurteilung, ob gaf. die Entwicklungsfahigkeit des
jeweiligen Standortbereichs beeintrachtigt ist

Aber: keine einzelbetrieblichen Prognosen

y

Ableitung von Handlungsempfehlungen
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Methodischer Hinweis zum Worst-Case-Ansatz der
Wirkungsanalyse in Bezug auf die Umsatzsituation

Ubersicht 1: Umsatzentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
Umsatz in Mrd. €

Lebensmittel-Einzelhandel
(inkl. Drogeriemarkte)

183,5
1651 1679 17%° WT:
156,8 159.8 ’ el

AuBer-Haus-Konsum 1
67,0 697 725

590 606 618 64,5

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quellen: IRl Grundgesamtheiten, GfK ConsumerScan (LEH 2017: eigene Berechnungen Basis
Haushaltspanel CP+, Bonsumme FMCG inkl. Frische)

1) Statistiches Bundesamt; 2017: GfK-Schéatzung

Gutachterliche Kommentierung

In dem vorliegenden Gutachten wer-
den Umsatzannahmen des beste-
henden Einzelhandels als Grundlage
fur die Berechnung der Umsatzum-
verteilungen und Umverteilungs-
quoten verwendet.

Diese Umsatzannahmen basieren auf
den Erhebungen und Umsatzschat-
zungen fir die Bestandsbetriebe aus
der Erhebung vom Februar 2015.

In der Zwischenzeit haben der
Lebensmitteleinzelhandel und die
Drogeriemarkte, die zusammen
nahezu vollstandig den periodischen
Bedarfsbereiches repréasentieren,
bundesweit deutliche Umsatzzu-
wachse verzeichnen kdnnen, mit
denen sich diese Branche aus dem
ansonsten nur geringfigig (und primar
Uber das Wachstum des Online-Han-
dels, der im periodischen Bedarf
weiterhin nur eine sehr marginale
Rolle spielt) positiv abhebt.

In der vorliegenden Wirkungsanalyse
erfolgt gegenuber dem Status 2015
keine Anhebung der Umséatze im
periodischen Bedarfsbereich, obwohl
das generelle Umsatzwachstum in
diesem Marktsegment - wie auch der
Anstieg der Pro-Kopf-Ausgaben und
das Einwohnerwachstum in Diepholz -
dieses durchaus rechtfertigen wirde.

Da somit die Umsatzplattform fur die
Wirkungsanalyse unterzeichnet ist,
sind die rechnerischen Umsatzum-
verteilungsquoten entsprechend uber-
zeichnet. Damit wird dem Worst case-
Ansatz noch starker entsprochen, als
dies bereits mit der Wirkungsanalyse
in den Fassungen 2015/2016 erfolgte.
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1 Makro-Standort Diepholz " Ouanbiriolierbire

1.1 Kurzcharakteristik des Makro-Standortes Diepholz

Syke Verden (4

Cloppenburg

Diepholz ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises. Nach den im
Norden des niedersachsischen Landkreises gelegenen Stadten Stuhr,
Weyhe und Syke ist Diepholz mit rund 16.700 Einwohnern die S\

viertgré3te Gemeinde des Landkreises. Die Stadt Diepholz gliedert \:i\

sich in die Kernstadt sowie die drei seit der Gemeindereform von 1974 4

eingemeindeten Ortsteile Aschen, Heede und Sankt Hiilfe.
Ibbenbiiren — Qsnabriick A windn [P

Zusammen mit den westlich angrenzenden Gemeinden Damme, P D g i) | St

30 km

Lohne und Vechta des Landkreises Vechta bildet Diepholz das so ool P s
genannte 'Stadtequartett’, innerhalb dessen die Gemeinden bei
bestimmten kommunalen Arbeitsfeldern, wie bspw. dem OPNV,
kooperieren. Zentral im Stédtedreieck von Bremen, Oldenburg und
Osnabriick gelegen, ist Diepholz aul3erdem Teil der Metropolregion
Bremen/Oldenburg.

Das Mittelzentrum ist Uberregional gut zu erreichen. In rund 20 Kilo-
metern Entfernung verlauft westlich des Gemeindegebietes die Auto-
bahn A 1, die im Norden nach Bremen und im Siiden nach Osnabriick
fuhrt. Diese Oberzentren sind auch Uber die durch das Landkreisge-
biet verlaufenden BundesstraRen B 51 (Osnabrtick - Bremen), B 214
(Nienburg - Lingen) und B 69 (Diepholz - Oldenburg) sehr gut zu
erreichen.

Das innerstadtische Stral3ennetz ist grundsatzlich gut ausgebaut; das
innerstadtische Verkehrsnetz wird im Norden durch eine eine Orts-
umgehung (B 51 / B 214) entlastet.

Im 6ffentlichen Nahverkehr ist die Stadt Diepholz gut in das regionale
Verkehrsnetz eingebunden. Dabei liegt der Bahnhof von Diepholz an

der Bundesbahnhauptstrecke Hamburg-Ruhrgebiet und ist Haltestelle
fur Intercity-/Eurocity- sowie Regionalexpressziige.

Intern wird das Stadtgebiet durch mehrere Buslinien erschlossen, die
im Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen betrieben werden.

Diepholz erflillt als Mittelzentrum tbergeordnete Versorgungs- und
Verwaltungsfunktionen und hat eine eigenstandige, mittelstandisch
gepragte Wirtschaftsstruktur entwickelt, teilweise mit starkem Bezug
zur Landwirtschaft, wie u.a. Méller GmbH und hdt GmbH (Anlagen-
bau, Stallklimatisierung). Weitere Unternehmen sind u.a. Schéma
Lokomotiven, P+O Compact Disk sowie Pallas (Tontrager), Vensys
Elektrotechnik, Reifen Gunther, Walter GmbH/Lebensbaum (Bio-Tee,
-Kaffee und -Gewiirze) und die Niemeier Gruppe (u.a. Beton).
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1.2 Strukturdaten zu Bevdlkerung und Wirtschaft

Die soziodemographischen und ékonomischen Strukturdaten der
Stadt Diepholz zeichnen insgesamt ein glinstiges Bild.

Diepholz kann fir den Zeitraum 2011 bis 2016 auf ein sehr ginstiges
Bevolkerungswachstum von 5,5 % zurlickblicken.

Nach friheren Einwohnerriickgdngen wéchst nun auch die Bevdlke-
rung im Landkreis Diepholz (+ 1,9 %) parallel zur Entwicklung des
Landes Niedersachsens (+ 1,9 %) und etwas schwécher als das Bun-
desgebiet insgesamt (+ 2,4 %).

Hinsichtlich der perspektivischen Entwicklung geht die Bevolkerungs-
prognose des Landesamtes fir Statistik in Niedersachsen fir den
Landkreis Diepholz von einem Rickgang der Einwohnerzahl um

2,8 % bis zum Jahr 2027 aus. Da die Prognose allerdings aufgrund
kaum vorhersehbarer Effekte (u.a. Zuwanderung Schutzbedurftiger)
auch fir die vergangenen Jahre von nachweislich nicht eingetretenen
Einwohnerriickgangen ausging, spricht einiges dafir, dass diese
Prognose zu pessimistisch ist. Diepholz selbst ist als Wohnstandort
beliebt und wird diesbezuglich auch weiter ausgebaut. Das durfte
auch zukinftig positiven Einfluss auf die Bevoélkerungsentwicklung
haben.

Ein Blick auf die altersstrukturelle Zusammensetzung zeigt einen im
Vergleich zum Landkreis, Land und Bund hohen Anteil der 15- bis
unter 30-jahrigen, was u.a. auf den Standort der Privaten Hochschule
fur Wirtschaft und Technik zurtickzufihren werden kann.

Dabei ist Diepholz auch bedeutend als Arbeitsort fur die umliegenden
Gemeinden, was sich anhand der im Kreis- und Landesvergleich
hohen Beschéftigtenzentralitat von 114,3 zeigt. Mit etwa 4.500 Ein-
und knapp 3.700 Auspendlern hat Diepholz einen positiven Pendler-
saldo von tber 800 Beschaftigten und liegt damit - nach dem
Industriestandort Lemférde - auf Platz 2 im Landkreis.

Sowohl die leistungsfahige Diepholzer Wirtschaftsstruktur als auch die
raumliche Nahe zu den Oberzentren Bremen, Osnabriick und Olden-
burg munden in einer auch in im bundesdeutschen Vergleich sehr
niedrigen Arbeitslosenquote von 4,3 %.

Dennoch verfiigt Diepholz nur Uber ein unterdurchschnittliches einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftniveau von 94,1. Dieses liegt deutlich
unter dem Wert fur den gesamten Landkreis (100,5), der vor allem
durch die Gemeinden im Bremer 'Speckgurtel' und um den Industrie-
standort Lemférde nach oben gezogen wird.

Tabelle zu den sozio6konomischen Daten siehe folgende Seite.

— Bevdlkerungsentwicklung (in %) 2011 - 2016 —

Diepholz
LK Diepholz +19
Nieder-sachsen +19
Deutschland +24
-5 -3 —‘1 1 3 5

— Bevdlkerungsprognoset 2017/2027 (in % p.a.) —
0,50 - = Entwicklung 2017-2027: -2,8%
0,40 4
0,30
0,20
0,10 +
0,00
-0,10 -
-0,20 |
-0,30 -
-0,40 -
-0,50 -
2017 2019 2021 2023 2025 2027

-0,2-0,2 0 2
. 2-0,2-02 _0’3_0’3_0'3_0 5 03
K]
~-0,4

— Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter (in %) —

Diepholz 65,7
LK Diepholz 64,9
Niedersachsen 65,2
Deutschland 65,7
64 65 6I5 66 66

— Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (0= 100)

Diepholz 94 1 i

LK Diepholz 100,5
Nieder-sachsen 98 .1 I
Deutschland 100,0
8‘0 QIU 100 11‘0 12I0

Famila Diepholz (14. Mai 2018) 8



Ubersicht 2: Sozio6konomische Daten im Vergleich

Strukiurdaten Diepholz LK Diepholz S’::::e: Deutschland
Einwohner
1.1.2016 16.692 213.976 7.926.599 82.175.684
1.1.2011 15.827 209.907 7.779.453 80.241.558
Veranderung ggil. 2011 in % +5,5 +1,9 +1,9 +2,4
Einwohnerdichte ¥ (Ew./km?) 160 108 166 230
Altersstruktur ¥ in %
unter 15 Jahre 13,9 13,3 13,4 13,2
15 bis unter 30 Jahre 18,7 16,0 17,5 17,2
30 bis unter 50 Jahre 25,0 25,6 25,6 26,3
50 bis unter 65 Jahre 22,0 23,2 22,1 22,1
ab 65 Jahre 20,4 21,8 21,4 21,1
Anzahl der Haushalte ? 7.896 99.741 3.865.757 40.628.737
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,1 2,1 2,1 2,0
Arbeitslosenquote in % (Jahr 2016) ¥ 4,3 4,3 6,0 6,1
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 4
1.7.2016 7.283 66.177 2.820.257 31.372.156
davon im Dienstleistungssektor in % 59,8 65,7 69,0 70,6
Beschaftigtenzentralitat ® 114,3 81,0 93,2 100,0
Pendlersaldo (1.7.2016) ® 840 -17.812 -130.379 k.A
Einpendler 4.522 22.607 282.223 k.A
Auspendler 3.682 40.419 412.602 k.A
Einpendlerquote in % (1.7.2016) © 62,1% 34,2% 10,0% kA
Auspendlerquote in % (1.7.2016) © 57,2% 48,1% 14,0% k.A
GfK Einzelhandelszentralitat 2017 (Index) 2 123,9 96,1 101,6 100,0
GfK Einzelhandelskaufkraft 2017 (in €/Kopf) 5.402 5.768 5.629 5.740
GfK Einzelhandelskaufkraft 2017 (Index) 2 94,1 100,5 98,1 100,0

Rundungsdifferenzen sind mdoglich.

1) GemaR Statistischen Berichten der jeweiligen Statistischen Landesamter sowie gemafn
Auskunft des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

Die Angaben zur kiinftigen Entwicklung der Bevdlkerung beziehen sich auf den jeweiligen
Kreis/kreisfreie Stadt und wurden den Prognosen der jeweiligen Statistischen Landesamter
entnommen; auf dieser Grundlage wurden die dargestellten Veranderungsraten berechnet.

2) GfK GeoMarketing 2016/2017.

3) GemaR Auskunft der Bundesagentur fir Arbeit in Nirnberg (alle zivilen Erwerbspersonen
insgesamt). Fur kreisangehorige Stédte/ Gemeinden werden keine Arbeitslosenquoten verdéffentlicht;
ersatzweise werden die Arbeitslosenquoten des Kreises herangezogen.

4) Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer (Arbeitsorterfassung) gemaf Angaben
der Bundesagentur fir Arbeit.

5) Stellenwert der Gebietseinheit auf dem Erwerbssektor; Beschéftigte je Einwohner am Arbeitsort,
dividiert durch Beschaftigte je Einwohner im Bundesgebiet, multipliziert mit 100.

6) GemaR Auskunft der Bundesagentur fiir Arbeit in Nrnberg; Arbeitsmarkt in Zahlen auf
Gemeinde-, Kreis und Bundesebene; Stand: 1.7.2016. Einpendlerquote: Anteil der Einpendler an
den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in Prozent; Auspendlerquote: Anteil der
Auspendler an den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort in Prozent.

GFK

Gutachterliche Kommentierung

In der Gesamtbewertung verfiigt die
Stadt Diepholz tber gute makro-
standortliche Rahmenbedingungen.

Das Mittelzentrum ist als Wohn-,
Verwaltungs- und Wirtschaftsstand-
ort profiliert und verfligt tber eine
gute Einbindung in die regionalen
Verkehrsnetze.

Der soziotkonomische Datenkranz
stellt sich insgesamt glinstig bis
sehr giinstig dar; lediglich das
unterdurchschnittliche Kaufkraft-
niveau in der Stadt tribt das Bild
etwas.

Alles in allem bestehen gute Vor-
aussetzungen fur die Etablierung
von Einzelhandelseinrichtungen.

Famila Diepholz (14. Mai 2018)
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Ubersicht 3: Mikro-Standort und Umfeldstrukturen
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Ubersicht 4: Kurzprofil des Mikro-Standortes

Lage im Stadtgebiet

Ostlicher Innenstadtrand an der Einmiindung der Bahnunterfiihrung
(Groweg/Verlangerung Bahnhofstra3e) in den Groweg/Néhrweg.
Ubergangsbereich zwischen den relativ hoch verdichteten Gebieten
der Innenstadt und den 6stlich gelegenen Wohngebieten (tiber-
wiegend Einfamilienh&user) sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Grundstlckssituation

Bisher landwirtschaftlich genutztes, ebenes Grundstiick zwischen
dem Groweg im Westen, dem Flisschen Strothe im Osten und
einem Fuf3-/Radweg im Norden (Verbindung Innenstadt - Wohn-
gebiet Diepholzer Fladder).

Das 2012 durch den Groweg und den DB-Tunnel erschlossene Ge-
lande befindet sich im Eigentum der Stadt Diepholz ist fur gewerb-
liche Nutzungen vorgesehen, die aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht
in den bisherigen Innenstadtlagen untergebracht werden kdnnen.

Umfeld- und Nutzungs-
strukturen

Das unmittelbare Umfeld wird im Westen durch Bahnareale (P+R,
Gleisanlagen, der in Aufwertung befindliche Bahnhof mit dem ZOB
sowie ein ehemaliges Hotel) gepragt, woran sich die vielfaltigen
Nutzungen der Diepholzer Innenstadt anschlieBen. Nordlich des
Bahnhofes sind Stellplatzanlagen, eine Druckerei und Einzelhandels-
nutzungen (u.a. Netto, K+K Markt, Baumarkt, Mobelhaus, Tedi)
anzutreffen.

Im Osten befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen; knapp

300 m ostlich setzten die in den vergangenen Jahren deutlich
verdichteten Wohngebiete (Diepholzer Fladder) an.

Verkehrliche
Erreichbarkeit und
ErschlieBung

Gute Erreichbarkeit fiir Kfz Gber den Groweg (Anbindung an die
Innenstadt im Westen und die B 214 im Norden).

Gute Erreichbarkeit im OPNV iiber den Bahnhof und den dortigen
ZOB. Anbindung fir FuBganger und Radfahrer an umliegende Wohn-
gebiete und die zentralen Lagen der Innenstadt gegeben.

Famila Diepholz (14. Mai 2018) 10



Gutachterliche Kommentierung

Der Mikro-Standort des geplanten Famila Verbrauchermarktes ist
durch eine innerstadtische Randlage gekennzeichnet.

Auch wenn sich der Standort heute als landwirtschaftliche Nutzflache
prasentiert und folglich in Hinblick auf zentrale Funktionen bisher
absolut unprofiliert ist, verflgt er tber das Potenzial, sich zu einem
Erweiterungs-/Erganzungsstandort der Diepholzer Innenstadt zu
entwickeln, zumal die Entfernungen zu wesentlichen zentralértlichen
Einrichtungen und anderen Einzelhandelsnutzungen gering sind.
Das entspricht dem planerischen Ziel der Stadt Diepholz, auf diesem,
im Flachennutzungsplan der Stadt Diepholz als Sondergebiet ,grof3-
flachiger Einzelhandel" dargestellten Areal Einzelhandelsnutzungen
anzusiedeln, die aufgrund ihres Flachenbedarfs in der bestehenden
Innenstadt nicht angemessen untergebracht werden kénnen.

Positiv ist in diesem Kontext die unmittelbare Anbindung an den
Bahnhof und den ZOB, die nicht zuletzt auch mit Blick auf die hohe
Zahl von Ein- und Auspendlern einen wichtigen Knotenpunkt im
offentlichen Verkehrsnetz bilden.

Das Bahnhofsgebaude ist in der jingeren Vergangenheit von den
neuen Eigentimern modernisiert und aufgewertet worden; ein
Nebengebéaude befindet sich in der Modernisierung.

Mit der 2012 fertiggestellten Bahnunterfihrung und dem neuen
Groweg ist sowohl eine leistungsfahige Anbindung an den Innen-
stadtkern als auch an die tibergeordnete B 214 vorhanden. Der in
diesem Kontext eingerichtete P+R Parkplatz entlastet die Stellplatz-
anlagen im ndrdlichen Bahnhofsumfeld.

Die Bahnhofstral3e erfahrt hinsichtlich ihrer wichtigen Funktion als
funktionale Verbindung zwischen Innenstadtkern und Bahnhof eine
kontinuierliche Aufwertung, die der seit Jahren in vielen Stadten fest-
zustellenden Anbindung von Bahnhdéfen an das Innenstadtgeschehen
entspricht. Aktuell sind in der BahnhofstraRe u.a. die Wissenswerk-
statt sowie ein im Bau befindliches Hotel zu nennen.

Insofern sind in Hinblick auf die Anbindung des Mikro-Standortes alle
Voraussetzungen gegeben, die Innenstadt nach Osten auszudehnen
und hier einen neuen Anziehungspunkt zu etablieren, der die Achse
BahnhofstralRe als Verbindung zwischen dem tradierten Hauptein-
kaufsbereich und dem Bahnhof bzw. dem Mikro-Standort stérken und
damit das Innenstadtgebiet vor allem auch in Hinblick auf die Aus-
strahlungswirkung nach Osten hin erganzen kann.

Diesbeziglich ist auch auf die Nahversorgungsfunktion des geplanten
Famila Verbrauchermarktes fur die 6stlich gelegenen, weiter wach-
senden Wohngebiete hinzuweisen, die derzeit keine Versorgungs-
strukturen aufweisen.

Blick Uber das Projektareal von der
Strothe in Richtung Bahnhof

)

’

Heinrich-Jurgens-Platz (Bahnhofsvor-
platz)/Bahnhofstralle

Famila Diepholz (14. Mai 2018)
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3 Einzelhandelssituation in Diepholz

3.1 Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich
Stadtzentrum/Innenstadt)

Distanz zum Projekt rd. 750 m bis zur FuBgéngerzone Lange Stral3e
Einzugsgebietszone I
Kurzcharakteristik Die Innenstadt des Mittelzentrums Diepholz, die im

Rahmen dieser Studie auch als zentraler Versor-
gungsbereich betrachtet wird, dehnt sich priméar
zwischen der FlothestralRe im Westen und der
tradierten Einkaufslage Lange Stra3e im Osten,
sowie deren Randbereiche bis hin zum Bahnhof,
der nach einem Eigentiimerwechsel schon zu
grof3en Teilen modernisiert und aufgewertet
worden ist, aus.

In den westlichen Lagebereichen sind priméar grol3-
flachige Strukturen bzw. Fachmarkte anzutreffen,
wie u.a. Combi, Aldi, Euronics und Déanisches
Bettenlager.

Im Bereich um die Lange StraRe sind Fachméarkte
vor allem ndérdlich des Rathauses am Lappenberg
vorhanden (u.a. Takko, Zimmermann Rest- und
Sonderposten, Rossmann?). Ansonsten dominie-
ren vor allem im Bereich der FuRgéngerzone klein-
teilige Strukturen, aus denen sich u.a. C & A und
das Ceka Kaufhaus, das den stidlichen Abschluss
des Haupteinkaufbereiches bildet, sowie die Fach-
anbieter Sporthaus Hadeler und EP: MediaCenter
abheben.

Durch Standortverlagerungen (Deichmann und
Ernsting’s Family) sowie Geschéaftsaufgaben (u.a.
Esprit, Gerry Weber, Thomas Heimtextilien) hat
allerdings der Ladenleerstand in den letzten beiden
Jahren erheblich zugenommen, wobei ausschliel3-
lich der aperiodische Bedarfsbereich betroffen ist.

Das weitrdumige Innenstadtgebiet ist mit Gastrono-
mieangeboten, kulturellen Einrichtungen sowie
Verwaltungen und 6ffentlichen und privaten Dienst-
leistungen auch mit umfassenden komplementéren
Nutzungen ausgestattet, was der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Diepholz entspricht.

Wesentliche Anbieter Combi, Aldi, Rossmann, Euronics, EP: MediaCen-
ter, Takko, Tedi, Quick Schuh, C & A, Modehaus
Kliver, Ceka, Sporthaus Hadeler, Schiittert
Biicher/Schreibwaren, Zimmermann Rest-/Sonder-
posten, Toys & Trains Spielwaren, Danisches
Bettenlager.

Augenfalliger Ladenleerstand.

Bewertung der Wettbewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Die Wettbewerbsrelevanz im periodi-
schen Bedarfsbereich ist durch die
Prasenz von Lebensmittel- und Dro-
geriewarenanbietern in der Innenstadt
recht hoch, so dass nennenswerte
Umsatzumverteilungen durch das
Projekt nicht auszuschlie3en sind.

Die Anbieter, die am ehesten im direk-
ten Wettbewerb zu dem geplanten
Verbrauchermarkt stehen, sind jedoch
Uberwiegend in innerstadtischen Ne-
benlagen lokalisiert, die Uber eine
Einzelhandelsnutzung hinaus fir viel-
faltige Nutzungen aktiviert werden
kénnen (z.B. Buros/Praxen/Verwal-
tung, Wohnnutzungen). Der inner-
stadtische Kern entlang der Lange
Strale weist hingegen kaum Besatz
auf, der nennenswert von Umsatzum-
verteilungen betroffen sein kénnte.

Somit sind selbst in einem Worst-
Case-Szenario keine gravierenden
stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten.

Famila Diepholz (14. Mai 2018) 12



3.2 Ubriges Stadtgebiet

Einzugsgebietszone 1

Kurzcharakteristik Die Angebotssituation im tbrigen Stadtgebiet wird
stark durch den periodischen Bedarfsbereich ge-
préagt, wahrend Angebote aus den zentrenrele-
vanten Randsortimenten nur in geringem Umfang,
bzw. als Randsortimente von Discountern (dort
durchaus mit nennenswerten Umséatzen), Mébel-
markten und dem zweiten Sonderpostenmarkt in
Diepholz anzutreffen sind.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vefiigt das
Uibrige Diepholzer Stadtgebiet tiber die wesent-
lichen Angebotsschwerpunkte.

Bewertung der Wettbewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das

Fihrender Lebensmittelmarkt und Hauptwettbe-
werber des prospektiven Famila ist das nérdlich

der Innenstadt an der Thiringer StralRe gelegene Projekt

E-Center, das hier gemeinsam mit Kik, dem kiirz- Durch den hohen Stellenwert der
lich aus der Innenstadt umgezogenen Ernsting’s periodischen Sortimente im tibrigen
Family und Zoo & Co. agiert. Stadtgebiet stellen die dortigen An-
Ein weiterer Standortverbund, der aus einem K+K bieter auch die Hauptwettbewerber
Markt, Hagebaumarkt und Muller Polster-Outlet des geplanten Famila Verbraucher-

sowie einem zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Recher-
chen im Ausbau befindlichen Tedi (ehemaliges
Kiichenstudio) sowie einem nahe gelegenen Netto
Discount gebildet wird, befindet sich in geringer

marktes in den periodischen Bedarfs-
bereichen dar.
Es ist daher zu erwarten, dass die

Distanz nordwestlich der Innenstadt, vom Mikro- absolute Umsatzumverteilung im
Standort aus gesehen unmittelbar jenseits der periodischen Bedarfsbereich relativ
Bahntrasse. hoch sein wird.

Dartiber hinaus ist - ebenfalls in geringer Distanz Zentrenrelevante Sortimente aus dem

zur Innenstadt und als zentraler Versorgungsbe-
reich Innenstadterweiterung West ausgewiesen? -
der unmittelbar am Zubringer zur B 51/ B 214
gelegene Fachmarktstandort Carl-Schwarze-

aperiodischen Bedarfsbereich sind im
Ubrigen Stadtgebiet eher schwach
ausgepragt (vor allem reprasentiert

StralRe zu nennen, mit Lidl, Hol ab Getrankemarkt, durch Aktionssortimente der Discoun-
Fressnapf und dem aus dem Bereich Lappenberg ter, Randsortimente grof3flachiger
umgezogenen Deichmann. Non-Food-Anbieter und Kik), gewin-
Ansonsten bestehen zwei primar nahversorgungs- nen aber aktuell an Bedeutung (u.a.
orientierte Lagen im norddstlichen Stadtgebiet, Auf Deichmann, Ernsting’s Family und der
dem Esch (Netto, Posten Borse und Zweirad kurz vor der Er6ffnung stehende
Schéttler), und im sudlichen Kernstadtgebiet, Tedi).

Willenberg (K+K Markt, Netto und Arbat), sowie ein Die nur in geringem Umfang als

solitdrer Netto nordlich des Bahnhofs. Randsortimente am Projektstandort

Wesentliche Anbieter E-Center, K+K Markt (ZX), Lidl, Netto (3X), Hol ab mog“chen Angebote aus dem aperio_
Getrédnkemarkt, Deichmann, Kik, Ernsting’s Family, dischen Bedarfsbereich diirften im

Posten Bérse, Zoo & Co., Fressnapt, ubrigen Stadtgebiet generell keine
Hagebaumarkt, Muller Mébel.

.............................................................................................................. nennenswerten Auswirkungen in

1) Mit nur zwei Einzelhandelsbetrieben im periodischen Bedarf ist die Betrachtung dieses Standortes Hinblick auf die jeweilige lokale
im Rahmen der Wirkungsanalyse aus Grinden des Datenschutzes nicht mdglich. Aufgrund des Versorgungsfunktion haben
Angebotsschwerpunktes im periodischen Bedarf erfolgt die Zuordnung hier zum Ubrigen Stadtgebiet. ’
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3.3 Struktur- und Leistungsdaten des Diepholzer
Einzelhandels

Vorbemerkung zum Erhebungsumfang

Die folgenden Ausfuhrungen basieren auf den Erhebungen aus dem Jahr
2015, die im Rahmen der aktuellen Vor-Ort-Recherchen aktualisiert wurden.
Primér wurden Betriebe mit Sortimenten des periodischen Bedarfsbereiches
erfasst, die mit mindestens 90 % Verkaufsflichenanteil das Kernsortiment des
Verbrauchermarktes bilden.

Randsortimente mit geringer Projektrelevanz, die innenstadtrelevant sind, sind
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und personlicher Bedarf (u.a. Haushalts-
waren, Papier/Bucher/Schreibwaren, Spielwaren und Sportartikel). Diese vier
Hauptwarengruppen wurden 2015 in einem erweiterte Diepholzer Innen-
stadtbereich vollstandig erhoben und im Zuge der vorliegenden Studie
ebenfalls in Hinblick auf wesentliche Anderungen tiberpriift.

Im Obrigen Stadtgebiet - wie auch in den Umlandgemeinden - wurden 2015
Einzelhandelsbetriebe dieser Warengruppen und entsprechende Standort-
verbunde/Agglomerationen ab ca. 500 m2 Verkaufsflache erhoben und in
Diepholz im Februar 2018 Uberpriift und aktualisiert.

Die tatséchliche Verkaufsflachenausstattung der Stadt Diepholz liegt dem-
zufolge Uiber den hier ausgewiesenen Werten, was insbesondere die Uber-
wiegend nicht zentrenrelebvanten Warengruppen Baumarktsortimente und
Einrichtungsbedarf betrifft, die nur teilweise erfasst, aber gleichfalls
aktualisiert wurden.

Ubersicht 5: Projektrelevante Verkaufsflachenausstattung
Einzelhandelsstruktur in DIEPHOLZ

Verkaufsflachen 2018

Ubriges
Gesamt Innenstadt Stadtgebiet
Warengruppen in m? in m? in % in m? in %
Periodischer Bedarf ¥ 13.900 4,400 31,7 9.500 68,3

Aperiodischer Bedarf 22700  11.600 51,1  11.100 48,9

(a+b)
Bekleidung/Schuhe/
4 5.800 4.500 77,6 1.300 22,4
Leder
b) Hartwaren, davon: 16.900 7.100 42,0 9.800 58,0
+  Technik ¥ 2.200 1.800 81,8 400 18,2
«  Persénlicher Bedarf ® 5.300 3.700 69,8 1.600 30,2
+  Baumarktsortimente ?  5.100 700 13,7 4.400 86,3
*  Einrichtungsbedarf ® 4.300 900 20,9 3.400 79,1
Gesamt 36.600 16.000 43,7 20.600 56,3

Rundungsdifferenzen sind mdéglich.
Innenstadt = zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum/Innenstadt

Ful3noten siehe folgende Seite.

Gutachterliche Kommentierung

Die Stadt Diepholz verfiigt nach den
aktualisierten Erhebungen weiterhin
insgesamt Uber eine Verkaufsflache
im periodischen Bedarfsbhereich von
rd. 13.900 m2.

Das entspricht einer sortimentsspezi
fischen Verkaufsflache je Einwohner
von etwa 0,83 m?, welche die anzu-
nehmend groRe Bedeutung des Mit-
telzentrums in seinem landlich ge-
pragten Umland widerspiegelt.

Mit rd. 9.500 m2 Verkaufsflache - gut
zwei Drittel der Gesamtausstattung -
befindet sich der Angebotsschwer-
punkt im Ubrigen Stadtgebiet; die
Innenstadt bzw. der zentrale Versor-
gungsbereich Stadtzentrum/Innen-
stadt (rd. 4.400 m2 VKF) hat dennoch
ein relativ groRes Gewicht als Stand-
ort fir den Lebensmittel- und Droge-
riewareneinkauf.

Fur das Modesegment (Bekleidung/
Schuhe/Leder) ist die Innenstadt mit
rd. 4.500 m2 VKF bzw. etwa 78 % der
Gesamtausstattung zwar nach wie vor
der mit deutlichem Abstand fuhrende
Standort, hat durch Standortverlage-
rungen und Geschéftsaufgaben aber
gegeniiber 2015 deutlich an Bedeu-
tung verloren.

Auf einem eher niedrigen Niveau liegt
der Ausstattungsgrad im Technik-
segment (1.800 m2 VKF bzw. rd. 0,1
mz je Einwohner), in dem der grofite
Flachenanteil (rd. 82 %) in der
Innenstadt liegt.

Auch der personliche Bedarfsbereich
(insgesamt rd. 5.300 m2 VKF) hat
seinen Angebotsschwerpunkt im zen-
tralen Versorgungsbereich Stadtzen-
trum/Innenstadt (rd. 70 % Flachen-
anteil), wahrend die typischerweise
nicht zentrenrelevanten Sortimente
auch in Diepholz Gberwiegend im
Ubrigen Stadtgebiet angesiedelt sind.
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Ubersicht 6: Projektrelevanter Einzelhandelsumsatz
Einzelhandelsstruktur in DIEPHOLZ

Einzelhandelsumsatz 2017/2018 ?

Ubriges
Gesamt Innenstadt Stadtgebiet
Warengruppen in Mio. € inMio.€ in% inMio.€ in%
Periodischer Bedarf 53,1 18,1 34,1 350 659

Aperiodischer Bedarf 380 224 589 156 411

(at+b)
Bekleidung/Schuhe/
a) 4 10,8 8,0 74,1 2,8 25,9
Leder
b) Hartwaren, davon: 27,2 14,4 52,9 12,8 47,1
+  Technik 7.1 59 831 1,2 16,9
*  Personlicher Bedarf © 8,0 59 738 21 263
+  Baumarktsortimente ” 6,9 0,8 11,6 6,1 884
*  Einrichtungsbedarf ® 5,2 1,8 34,6 34 654
Gesamt 91,1 40,5 44,5 50,6 55,5
Flachenproduktivitat
ca. in € pro m? 2.500 2.500 . 2.500

Verkaufsflache

Rundungsdifferenzen sind mdéglich.
Innenstadt = zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum/Innenstadt
1) Basis: Erhebung Februar 2015, aktualisiert im Februar 2018; ca.-Werte.

2) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung).
ExKl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops, Apothekenumsétze (anteilig) und Ausgaben beim
Lebensmittelhandwerk.

Entsprechend der methodischen Vorbemerkung in Kapitel 0.2 werden gegeniiber dem Stand 2015
Umsatzanpassungen nur dann vorgenommen, wenn es Betreiberwechsel/Neueroffnungen/
SchlieRungen gegeben hat und/oder Anderungen in der Sortimentsstruktur erfolgten.

Damit wird die tatsachliche Umsatzleistung insbesondere im primér projektrelevanten periodischen
Bedarfsbereich unterzeichnet (Worst case-Prinzip fir die Wirkungsanalyse).

3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.
4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.
5) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

6) Die Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel,
Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck.

7) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf
8) Die Warengruppen Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.

9) Einzelhandelsuntersuchung fur die Stadt Diepholz, CIMA, Lubeck, 25. September 2006

Gutachterliche Kommentierung

Die Umsatzleistung des Diepholzer
Einzelhandels im periodischen Be-
darfsbereich wird mit etwa 53,1 Mio. €
p.a. angesetzt, wobei die rdumliche
Verteilung naturgeman mit der Ver-
teilung der Verkaufsflachen korres-
pondiert.

Bezogen auf das ¢rtliche Nachfrage-
volumen in diesem Segment von rd.
44,8 Mio. € p.a. errechnet sich eine
Einzelhandelszentralitat im periodi-
schen Bedarfsbereich von 119, was
einem absoluten saldierten Kaufkraft-
zufluss von etwa 8,3 Mio. € p.a. und
damit der Position der Stadt Diepholz
als Mittelzentrum in landlichem Um-
feld entspricht. Selbst wenn der
Umsatzwert und damit auch die
entsprechende Zentralitatskennziffer
tendenziell unterzeichnet ist diirfte
Diepholz in den vergangenen Jahren
deutlich an Umsatz verloren haben,
wie die von der CIMA 2006 9 ermittel-
te Zentralitét im periodischen Bedarf
von 164 belegt.

Im Techniksegment werden von den
bestehenden Anbietern jahrlich etwa
7,1 Mio. € erwirtschaftet, davon

rd. 5,9 Mio. € in der Diepholzer Innen-
stadt. Bei einer relevanten 6rtlichen
Nachfragebasis von rd. 10,2 Mio. € zu
einer negativen Zentralitat von rd. 71
fihrt, die ebenfalls unter dem CIMA-
Wert 2006 liegt (93), hier aber vor
allem auf die Zunahme des Online-
Wettbewerbs zuriickzufiihren ist.

Im Segment Bekleidung/Schuhe/
Leder (lokales Nachfragevolumen rd.
7,9 Mio. €; saldierter Kaufkraftzufluss
von rd. 4,3 Mio. € p.a.) errechnet sich
eine hohe Zentralitat von rd. 154,
wahrend im personlichen Bedarfsbe-
reich wiederum saldierte Kaufkraftab-
flisse zu verzeichnen sind (Nachfra-
gevolumen rd. 9,7 Mio. € p.a.; saldier-
te Kaufkraftabflisse rd. 1,3 Mio. €;
Zentralitat rd. 87).
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4 Regionale Wettbewerbsstandorte

4.1 Barnstorf (Samtgemeinde)

Distanz zum Projekt rd. 15 km
Einzugsgebietszone Il / auBerhalb Einzugsgebiet
Kurzcharakteristik Der Einzelhandel in Barnstorf ist Uberwiegend

entlang der HauptdurchgangsstraRe Osnabriicker
Stral3e - Lange Straf3e - Bremer Stral3e (Verlauf
der B 51) lokalisiert. Hier befinden sich aul3erhalb
des Ortskerns u.a. Combi, Lidl und Penny, sowie
im Ortskern Netto und Edeka Kruber.

Abseits dieser Hauptachse agiert in der Bahnhof-
stralRe das Barnstorfer Sporthaus.

Ein weiterer Lageschwerpunkt befindet sich in
Form eines kleinen Fachmarktzentrums (Einkaufs-
zentrum Berliner Platz) im unmittelbaren nérdlichen
Bahnhofsumfeld, unweit des Ortskerns. Hier sind
u.a. Hol ab Getrankemarkt, Kik und Ernsting's
Family zu nennen.

In der Mitgliedsgemeinde Drebber befindet sich der
kleinflachige und auf die lokale Versorgung ausge-
richtete Supermarkt Nah und Gut Warneking.

Wesentliche Anbieter  Edeka, Lidl, Combi, Penny, Netto, Hol ab, Kik und
Barnstorfer Sporthaus.

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in Barnstorf

Einzelhandels- Verkaufsflachen
umsatz 2014/2015 ¥ in 2015 ?

Warengruppen in Mio. € in m2

Periodischer Bedarf 20,8 5.700

Aperiodischer Bedarf 9.7 6.600

(ath)

Bekleidung/Schuhe/ 29 1.400
Leder ¥ ’ '

b) Hartwaren, davon: 7,5 5.200
e Technik 1,9 750
e Personlicher Bedarf 2,7 2.000

Gesamt 30,5 12.300

Bewertung der Wetthewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Der Einzelhandel in Barnstorf ist ins-
besondere im periodischen Bedarfs-
bereich gut aufgestellt und strahlt fur
den Lebensmitteleinkauf auch nen-
nenswert in das Umland aus.

Eher arrondierende Bedeutung haben
die Angebote im aperiodischen Be-
darfsbereich, die aber gemessen an
der Funktion als Grundzentrum eine
sehr solide Grundversorgung gewahr-
leisten.

Wenn auch die unmittelbare Wettbe-
werbsrelevanz in den vorrangig zu
untersuchenden Sortimenten damit
hoch ist, durfte aufgrund der nicht
unerheblichen Distanzen mit nur ge-
ringen Auswirkungen durch das Pro-
jekt zu rechnen sein.

Famila Diepholz (14. Mai 2018) 16



4.2 Lemforde (Samtgemeinde)

Distanz zum Projekt
Einzugsgebietszone

Kurzcharakteristik

Wesentliche Anbieter

rd. 17 km
aullerhalb Einzugsgebiet

Der Einzelhandel in Lemférde konzentriert sich im
Ortskern, 6stlich der Hauptstralle.

Durch umfangreiche Stellplatzangebote, die auch
die anzunehmende Uberdrtliche Ausstrahlung be-
legen, sowie das Uiberwiegend mittelgrof3e bis
grof3flachige Betreiberspektrum hat dieser Haupt-
einkaufsbereich den Charakter einer Fachmarkt-
agglomeration.

Hier sind u.a. E-Neukauf, Combi, Aldi, Rossmann,
Hol ab Getrankemarkt, Kik, Takko und Deichmann
lokalisiert, die durch diverse Dienstleistungen und
Freizeiteinrichtungen ergéanzt werden.

Nach Norden hin schlieRen sich an diesen Haupt-
einkaufsbereich entlang der HauptstraBe u.a. das
Getrankehaus, Schirmann Leuchten und Euro-
fuchs Non-Food Discounter an.

E-Neukauf, Combi, Aldi, Rossmann, Getrankehaus
Schiirmann, Hol ab Getrankemarkt, Eurofuchs, Kik,
Takko und Deichmann.

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in Lemforde

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz 2014/2015 Y 2015 ?
Warengruppen in Mio. € in m2
Periodischer Bedarf ¥ 18,2 5.000
Aperiodischer Bedarf 6.0 4650
(ath)
a Bekleidung/Schuhe/ 27 2,200
) Leder ¥ ’ )
b) Hartwaren, davon: 3,3 2.450
+  Technik ¥ 1,1 650
+  Personlicher Bedarf © 1,5 1.200
Gesamt 24,2 9.650

Bewertung der Wettbhewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Lemférde liegt bereits aul3erhalb des
fur das Projekt abgegrenzten Einzugs-
gebiets.

Auch wenn gewisse Einzugsgebiets-
Uberschneidungen anzunehmen sind,
sind praktisch keine unmittelbaren
Wettbewerbsbeziehungen zu dem
Vorhaben in Diepholz gegeben.

Von daher werden zwar Umverteilun-
gen zu Lasten dieses Ortszentrums
zu erwarten sein, die aber sehr gering
ausfallen und zu keinerlei spurbaren
strukturellen Veranderungen fuhren
darften.
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4.3 Rehden (Samtgemeinde)

Distanz zum Projekt
Einzugsgebietszone

Kurzcharakteristik

Wesentliche Anbieter

rd. 8 km
11

Der Rehdener Einzelhandel wird im Wesentlichen
durch die beiden Anbieter Aldi und Edeka gepréagt,
die dort Uiberortliche Ausstrahlung entfalten, auf-
grund der Distanz zwischen den beiden Standorten
aber nur bedingt Synergien herstellen kénnen.

Edeka wird in seinem Umfeld ergénzt durch u.a.
die Fleischerei Giesecke, eine Apotheke und
verschiedene Dienstleistungen. Vis-a-vis von Aldi
befindet sich zudem eine Verkaufsstelle der
Siebenh&user Molkerei

Edeka, Aldi.

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in Rehden

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz 2014/2015 ¥ 2018 ?
Warengruppen in Mio. € in m2
Periodischer Bedarf ¥ 6,1 1.430
Aperiodischer Bedarf 0.9 350
(ath)
Bekleidung/Schuhe/ 0.2 50
Leder ¥ '
b) Hartwaren, davon: 0,7 300
+  Technik ¥ 0,2 50
*+  Personlicher Bedarf ® 0,4 200
Gesamt 7,0 1.800

Bewertung der Wettbewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Der Einzelhandel in Rehden wird fast
ausschlief3lich durch Anbieter des
periodischen Bedarfsbereiches sowie
deren Randsortimente gepragt.

Eine Uberortliche Ausstrahlung beider
Magnetbetriebe ist nicht zuletzt auch
angesichts der Lage an der der B 214
anzunehmen.

Wegen der vergleichsweise geringen
Distanz zum Projektstandort, der
zudem auch relativ stark nach Osten
ausstrahlen durfte, ist davon auszu-
gehen, dass Rehden unter den be-
trachteten Wettbewerbsstandorten die
relativ hdchsten Umsatzumverteilun-
gen zu erwarten hat.
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4.4 Steinfeld

Distanz zum Projekt
Einzugsgebietszone

Kurzcharakteristik

Wesentliche Anbieter

rd. 14 km
11l / auBBerhalb Einzugsgebiet

Der Einzelhandel in Steinfeld wird priméar durch
zwei verkehrsgunstig gelegene Fachmarktzentren
im Kreuzungsbereich der B 214 mit der Achse
Lohner Stral3e - Grol3e Stral3e gepragt.

In dem nordlich der B 214 gelegenen Fachmarkt-
zentrum sind u.a Lidl, K+K, Rossmann, Takko,
Ernsting’s Family und ABC-Schuhe zu nennen; in
dem sudlich davon gelegenen Kempelhof-Center
agieren u.a. Edeka, Aldi, Kik und Postenbdrse.

Zu der Uberortlichen Ausstrahlungskraft tragt aber
insbesondere auch der in der Bahnhofstrale
situierte Modeanbieter Hartke mit einem kompe-
tenten Modehaus, das in etwa die GréRenordnung
des gesamten Diepholzer Modeeinzelhandels auf-
weist, sowie Hartke Sport bei.

Edeka, Aldi, Lidl, K+K, Rossmann, Takko,
Ernsting’s Family, Kik und ABC-Schuhe sowie
Modehaus Hartke und Hartke Sport.

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in Steinfeld

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz 2014/2015 Y 20152
Warengruppen in Mio. € in m2
Periodischer Bedarf ¥ 22,6 5.000
Aperiodischer Bedarf
periodischer Bedar 17.9 13.000
(atb)
Bekleidung/Schuhe/ 10.7 7 950
Leder ¥ ' ’
b) Hartwaren, davon: 7,2 5.050
*  Technik ® 0,8 200
+  Personlicher Bedarf © 3,2 2.200
Gesamt 40,5 18.000

o=
Re

SCHUH-CENTER

Bewertung der Wettbewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Der Einzelhandel in Steinfeld ist kom-
petent und insgesamt leistungsstark
besetzt und dirfte insbesondere im
Modesegment Uber eine sehr hohe
Zentralitat verfugen.

Unter diesem Aspekt und angesichts
der Lage am Rande des flr das Pro-
jekt anzunehmenden Einzugsgebietes
ist fur Steinfeld von geringen Umver-
teilungseffekten auszugehen, die
keine nennenswerten Auswirkungen
nach sich ziehen dirften.
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45 Wagenfeld

Distanz zum Projekt rd. 19 km

Einzugsgebietszone 1

Kurzcharakteristik Der Einzelhandel in Wagenfeld wird durch ein nahe
dem Ortskern am Sparkassenweg/Meiersfeld gele-
genes, groRziigig mit Parkplatzen ausgestattetes

Fachmarktzentrum gepréagt, in dem u.a. K+K Markt,

Aldi, Lidl, Rossmann, NKD und Kik agieren.

Ein weiterer Einzelhandelsstandort befindet sich
suidostlich davon an der Mindener Stral3e, wo ein
Combi Verbrauchermarkt sowie das Kaufhaus
Magro agieren.

Wesentliche Anbieter ~ Combi, K+K Markt, Aldi, Lidl, Rossmann, Magro,

NKD und Kik.
Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur in Wagenfeld

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz 2014/2015 Y 2015 ?
Warengruppen in Mio. € in m2
Periodischer Bedarf ¥ 22,5 5.500
Aperiodischer Bedarf 10,7 8.950
(ath)
Bekleidung/Schuhe/ 37 2 550
Leder ¥ ’ ’
b) Hartwaren, davon: 7,0 6.400
*  Technik ® 1,3 700
*  Personlicher Bedarf © 2,2 1.650
Gesamt 33,2 14.450

FuBnoten zu den Struktur- und Leistungsdaten der regionalen
Wettbewerbsstandorte

Rundungsdifferenzen sind mdéglich.

Die nicht untersuchungsrelevanten Warengruppen Baumarktsortimente und Einrichtungsbedarf sind
in den Tabellen ausgeblendet, flie3en aber - soweit sie erhoben wurden - in die Summe ein.

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung).
ExKl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops, Apothekenumséatze (anteilig) und Ausgaben beim
Lebensmittelhnandwerk.

2) Eigene Erhebung (Stichtagserhebung); Stand Februar 2015; ca.-Werte.

3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

6) Die Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel,
Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck.

Bewertung der Wetthewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Der vor allem im periodischen Be-
darfsbereich profilierte Einzelhan-
delsbesatz in Wagenfeld dirfte
deutlich Giber das Gemeindegebiet
ausstrahlen.

Aufgrund der Distanz zum Projekt-
standort ist aber nicht von nennens-
werten Umverteilungen zu Lasten des
Wagenfelder Einzelhandels auszuge-
hen, durch die wesentliche Beein-
trachtigungen zu erwarten waren.
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4.6 Verkaufsflachenausstattungen im periodischen
Bedarfsbereich

Die lokale Versorgungssituation ist in den umliegenden Orten im und
am Rande des Einzugsgebietes Uberwiegend sehr gut; in Rehden
wird die Grundversorgung zufriedenstellend gewahrleistet.

Verkaufsflache
periodischer Bedarf

Einwoh- in m2
Ort/Samtgemeinde nerzahl in m2 je Einwohner
Barnstorf 12.016 5.700 0,47
Lemforde 8.211 5.000 0,61
Rehden 5.887 1.430 0,24
Steinfeld 9.903 5.000 0,50
Wagenfeld 7.102 5.500 0,77

Insbesondere Wagenfeld, Steinfeld und Barnstorf, aber auch das
aul3erhalb des Einzugsgebietes gelegenen Lemférde verfligen tber
Flachenausstattungen im periodischen Bedarf, die auf eine tberort-
liche Versorgungsfunktion schlieRen lassen. Das ist in einem landlich
stukturierten Gebiet nichts Aul3ergewdhnliches, bewirkt aber
erhebliche Einzugsgebietsiberschneidungen mit dem Diepholzer
Einzelhandel, die dort in den letzten Jahren zu Einbul3en bei der
Zentralitat gefuhrt haben.

4.7 \Weitere Standorte im Umland

Um ein moglichst vollstandiges Bild der relevanten Angebotssituation
fur die Wirkungsanalyse zu haben, werden in der Modellrechnung zu
den moglichen Umsatzumverteilungen auch weitere Standorte
beriicksichtigt.

Dieses sind regionale und Uberregionale Angebotsstrukturen, die nicht
in den vorstehend skizzierten Gemeinden liegen.

Hierzu zahlen in der ndheren Region insbesondere die Einzelhandels-
angebote in den westlich/nordwestlich gelegenen Stadten Lohne und
Vechta, die das Einzugsgebiet des Diepholzer Einzelhandels deutlich
Uberlagern. Im Osten verflgt zudem Sulingen Uber eine ahnliche Ver-
sorgungsbedeutung wie Diepholz, wobei sich die jeweiligen Einzugs-
gebiete vor allem in der Fernzone Uberlagern durften und daher die
unmittelbaren Wettbewerbsbeziehungen gering sind.

Fur besondere Einkaufe spielen nicht zuletzt auch Osnabriick und die
Angebotsstrukturen in Bremen und seinem Umland eine Rolle.

Gutachterliche Kommentierung

Die Angebotsstrukturen im Diepholzer
Umland werden in besonderem MaR3e
durch den periodischen Bedarfs-
bereich gepragt.

Alle hier aufgefiihrten Wettbewerbs-
standorte verfuigen tber eine (deut-
lich) Gber die jeweiligen Gemeinde-
grenzen reichende Versorgungs-
bedeutung, was in einem landlich
stukturierten Gebiet nichts Aul3erge-
wohnliches ist. Vereinzelt umfasst die
Uberértliche Ausstrahlung auch ape-
riodische Sortimente, zumeist Beklei-
dung und Schuhe im Niedrigpreis-
segment.

Ausnahmen sind hier Steinfeld mit
einem kompetenten Mode- und
Sportangebot, das primar durch einen
einzigen Betreiber reprasentiert wird,
sowie - allerdings deutlich schwéacher
ausgepragt - Barnstorf mit dem
einzigen Technikanbieter unter den
hier untersuchten Gemeinden.

Hinsichtlich der Wettbewerbsbezie-
hungen und méglichen Auswirkungen
des geplanten Famila Verbraucher-
marktes durften diese wegen der
Uberwiegend erheblichen Distanzen
relativ moderat bis gering ausfallen.

Nennenswerte Beeintrachtigungen
der regionalen Versorgungsstrukturen
sind daher nicht zu erwarten.
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Ubersicht 8: Einzelhandelsrelevante Nachfrage im Einzugsgebiet Distanzen Berucksichtigung.
: _ Das Gesamteinzugsgebiet wird in drei
Strukturdaten des Einzugsgebietes 2017 . -
Zonen gegliedert, in denen u.a. auf-
Einwohner ¥ Einzelhandelskaufkraft ? grund der Wettbewerbsintensitat, der
absolut in % Index __in €/Kopf _inMio.€ _ in% vorherrschenden Einkaufsorientierun-
Zone | 2.438 53 94,1 5.402 13.2 4,8 gen oder der rAumlichen Entfernung
Zone I 14.257 31,1 94,1 5.402 77,0 27,9 zum Mikro-Standort jeweils unter-
schiedlich ausgepragte Kundenloyali-
Zone Ili 29.143 63,6 9,3 5.526 161,0 58,3 taten unterstellt werden.
Gesamt 45.838 100,0 95,5 5.480 251,2 90,9 So umfasst die Zone | des Einzugs-
10 %-ige . . . . 251 91 gebietes ein fuBlaufig bzw. mit dem
Potenzialreserve . .
- - Fahrrad erschliebares Einzugsge-
Einzugsgebiet . .
gesamt 276,3 100,0 biet, mit dem der Nahversorgungs-
.............................................................................................................. funktion des geplanten Verbraucher-
Rundungsdifferenzen sind méglich. marktes Rechnung getragen wird.

1) Lt. Statistischen Berichten des Statistischen Landesamtes in Niedersachsen. X i .
_ i _ ) Die Zone Il schlief3t das Ubrige Stadt-
2) Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag in Deutschland betragt i i i B
2017 5.740 Euro, exkl. Kfz, Tankstellen, Brennstoffe; inkl. Apothekenumsétze (anteilig), Versand-/ geb|et ein und die Zone Il bertick-
Onlinehandel und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf der Grundlage SiChtigt pl‘OSpEktiVG Einkaufbeziehun-
von Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.
gen aus dem Umland.
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Ubersicht 9: Aufschliisselung des Nachfragevolumens nach
Hauptwarengruppen

Einzelhandelskaufkraft 2017 im Einzugsgebiet

10 %ige
Potenzial-
Zonel  Zonell Zonelll '€S€IV€  Gesamt
Warengruppen in €/Kopf Y in Mio. € inMio. € inMio. € inMio.€ inMio. €
Periodischer
2) 2.697 6,5 38,3 78,8 12,4 136,0
Bedarf
Aperiodischer
Bedarf (a+b) 2.784 6,6 38,7 82,2 12,8 140,4
Bekleidung/ 501 1,2 7,0 14,8 2,3 25,3
Schuhe/Leder ¥ ' ' ' ' '
Hart ,
py arwaren 2.283 54 31,8 67,5 10,5 1151
davon:

*  Technik ¥ 603 1,5 8,6 17,6 2,8 30,4
Personlicher 618 1,5 8,6 18,3 2,8 31,2
Bedarf ® ' ' ' ' '
Baumarkt-

. . 6) 632 1,4 8,4 19,2 2,9 31,9
sortimente
Einrichtungs- 430 1,1 6,2 12,4 2,0 21,7
bedarf ” ' ' ' ' '

Gesamt 5.480 13,2 77,0 161,0 25,1 276,3

Rundungsdifferenzen sind mdglich.

1) Gemal Angaben der GfK GeoMarketing 2017, eigene Berechnungen.

2) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

3) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

4) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

5) Die Warengruppen Biicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel,
Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck.

6) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf

7) Die Warengruppen Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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Gutachterliche Kommentierung

Im prospektiven Einzugsgebiet des
geplanten Verbrauchermarktes in
Diepholz steht - inklusive einer

10 %igen Potenzialreserve fiir spora-
dische Einkaufsbeziehungen aus
weiter entfernten Gebieten - eine
relevante Nachfrageplattform von

rd. 276 Mio. € p.a. zur Verfligung.

Primar projektrelevant ist hiervon der
periodische Bedarfsbereich mit den
Warengruppen Food und Gesund-
heit/Pflege mit einem Volumen von
136 Mio. €.

Hinsichtlich der rdumlichen Struktur
entfallt auf die Zonen | und Il des Ein-
zugsgebietes, aus denen das Gros
des zu erwartenden Zielumsatzes
rekrutiert werden muss, knapp ein
Drittel des gesamten Nachfragevolu-
mens (32,7 %) bzw. des fur Famila
primar relevanten periodischen
Bedarfs (32,9 %).

Fur primér grund- und nahversor-
gungsrelevante Angebote ist damit
eine glnstige Potenzialplattform
gegeben.
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6 Wirkungsanalyse

6.1 Kurzskizze zum Projekt und prospektiver
Bruttoumsatz

Quelle: Lageplan, AX5 architekten

Mit dem projektierten Famila Verbrauchermarkt soll die derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flache am Groweg, am Ostlichen Rand der
Diepholzer Innenstadt einer einzelhéndlerischen Nutzung zugefuhrt
werden.

Hierfir soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt
werden, mit dem der Ausnahmeregelung des Landesraumordnungs-
programms (LROP) in Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 3 entsprochen wird:
Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Sortimente zu mindestens 90
vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auf3erhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich
integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Griinden nicht mdglich ist.

Fur die Sortimentszusammensetzung des Vorhabens ist daher
wesentlich, dass das eindeutige Hauptsortiment im periodischen
Bedarf liegt (mindestens 90 % der Verkaufsflache) und lediglich max.
10 % der Verkaufsflache fir aperiodische Sortimente vorgehalten
werden dirfen.

Gutachterliche Kommentierung

Fur den geplanten Verbrauchermarkt
wird unter Berlicksichtigung der aktu-
ellen Leistungsdaten des Diepholzer
Einzelhandels und der relevanten
Wettbewerbssituation eine prospek-
tive Brutto-Umsatzleistung von max.
rd. 11,22 Mio. € p.a. in Ansatz ge-
bracht.

Diese teilt sich entsprechend der
durch die Ausnahmeregelung des
LROP vorgegebenen Sortimentsstruk-
tur mit einem Schwerpunkt im periodi-
schen Bedarfsbereich (mindestens
90 % Verkaufsflachenanteil) sowie fur
den Betreiber Famila untypischen nie-
drigen Sortimentsanteilen im aperio-
dischen Bedarfsbereich (max. 10 %
Verkaufsflachenanteil) auf in max.

rd. 10,4 Mio. € im periodischen
Bedarfsbereich und rd. 0,82 Mio. € in
den aperiodischen Sortimenten.
Bezogen auf die Verkaufsflache von
3.220 mz errechnet sich eine Raum-
leistung von rd. 3.500 €/m?2.

Zwar sind Verbrauchermarkte generell
in der Lage, auch héhere Umsatzleis-
tungen zu generieren, allerdings muss
sich das Vorhaben in den lokalen/
regionalen Kontext des relativ kompe-
tetiven Standortes Diepholz einfligen,
der die realistisch moéglichen Raum-/
Umsatzleistungen limitiert.

Daher stellt sich die Raumleistung fir
den geplanten Famila Verbraucher-
markt, wobei der Betreiber im Rah-
men des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans festgeschrieben werden
soll, als ambitionierte Gré3enordnung
dar, die von vergleichbaren Famila-
Filialen nicht erreicht wird.

Insofern wird dem Erfordernis einer
Worst case-Betrachtung mit der
angenommenen Umsatzleistung
entsprochen.
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Weitere Einzelhandelsangebote, wie sie im vorhergehenden Bebau-
ungsplanverfahren in Form von Fachmérkten mit nicht-innenstadtrele-
vantem Kernsortiment vorgesehen waren, sind nach dieser Regelung
ausgeschlossen. Uber den Verbrauchermarkt hinaus sind daher keine
weiteren Einzelhandelsflachen mehr vorgesehen.

Dem potenziellen Verbrauchermarkt soll ein Kundenparkplatz mit 282
Pkw-Stellplatzen vorgelagert werden, der - wie auch der Anliefer-
bereich - Uber den Groweg anfahrbar sein soll.

Hinsichtlich der GréRenordnung des Famila Verbrauchermarktes
orientieren wir uns an der im letzten Stand der vorhergehenden
Wirkungsanalyse von 2016 hinsichtlich ihrer regionalen Auswirkungen
Uberpruften Verkaufsflachenausstattung im periodischen
Bedarfsbereich. Daraus abgeleitet wird sodann der maximal 10-
prozentige Anteil der aperiodischen Sortimente, die nach tblichen
Angebotsspektren von Verbrauchermarkten auf die Warengruppen
aufgeteilt werden. Die nach Warengruppen aufgeschlisselte
Umsatzerwartung des Verbrauchermarktes (inkl. Shopflachen; Worst-
Case im Sinne der Wirkungsanalyse) ist der folgenden Ubersicht zu
entnehmen.

Ubersicht 10: Umsatzerwartung des Projektes Famila Diepholz

In Wirkungsanalyse zu prifende Sortimente
- oberer Spannenwert -

Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
Warengruppen/Sortimente in m2 in % in Mio. € in€/m2p.a.
Periodischer Bedarfsbereich 2700 839 9.65 3.600

Verbrauchermarkt

Periodischer Bedarf

Shops und mobile 200 6,2 0,75 3.800
Verkaufseinrichtungen

Periodischer Bedarf gesamt 2.900 90,1 10,40 3.600
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 50 1,6 0,115 2.300
Technik 50 1,6 0,125 2.500
Personlicher Bedarf 170 53 0,442 2.600
Sonstige Hartwaren 50 1,6 0,135 2.700
Randsortimente gesamt 320 99 0s7 2600
Verbrauchermarkt gesamt 3.220 100 11,22 3.500

Rundungsdifferenzen sind mdoglich.

Eigene Annahmen der GfK GeoMarketing GmbH.

Der vollstandig dem periodischen Be-
darfsbereich zugerechnete Umsatz
der Konzessionare bzw. Shops!
belauft sich auf 0,75 Mio. € p.a., was
einer Raumleistung von 3.800 €/m?
Verkaufsflache entspricht.

Da fur die Beurteilung des Vorhabens
die Gesamtflache des periodischen
Bedarfsbereiches mit dessen Gesamt-
umsatz maf3geblich ist, kbnnen die
Konzessionars-/Shopflachen auch
ganz oder teilweise dem Verbraucher-
markt zugeschlagen werden. Die
separate Betrachtung dient hier vor
allem der Darstellung typischerweise
etwas Uberdurchschnittlicher Raum-
leistungen der Shopflachen.

Wegen der sehr geringen Bedeutung
der Warengruppen Baumarktsorti-
mente (Heimwerker- und Garten-
bedarf, Autozubehdr und zoologischer
Bedarf) und Einrichtungsbedarf
(Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus-
und Heimtextilien), die sich auf ledig-
lich rd. 50 m? und eine Umsatzerwar-
tung von 0,14 Mio. € summieren, wer-
den diese beiden Sortimentsbereiche
in der weiteren Betrachtung unter
~=ubrige Hartwaren® zusammengefasst.

1) Dies wirde auch etwaige Blumenhé&ndler umfassen,
die der GfK Warengruppensystematik zufolge dem
aperiodischen Bedarfsbereich zuzuordnen sind. Das
ist insofern unkritisch, als der Gesamtanteil von 10 %
aperiodischer Sortimente nicht Uberschritten werden
darf und insofern ein Ausgleich innerhalb des
Verbrauchermarktes erfolgen muss.
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Exkurs: Textliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zur Verkaufsflache

In den textlichen Festsetzungen des Entwurfes zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 94 ,Groweg“ wird unter 2.1 ein Einkaufs-
zentrum mit einer Gesamt-Verkaufsflache von 3.220 mz2 festgesetzt.
Hiervon entfallen auf einen Lebensmittelvollsortimenter maximal 2.706
mz2 und einen Getrdnkemarkt maximal 314 m2 Verkaufsflache.
Zusétzlich sind laut 2.2 ergdnzende Ladeneinheiten und mobile
Verkaufseinrichtungen mit maximal 200 m2 Verkaufsflache zulassig.

Darilber hinaus wird unter 2.4 ausgefihrt, dass der Windfang und die
Vorkassenzone, die gemal Lageplan zusammen 322 m2 umfassen,
nicht zur festgesetzten Verkaufsflache gehoéren und dort auch der
Verkauf von Waren sowie Sonderaktionen ausgeschlossen sind,
sofern dadurch die 3.220 m? Verkaufsflache tberschritten werden.

Die festgesetzte Verkaufsflache fir den Verbrauchermarkt, der geman
Lageplan eine bauliche und funktionale Einheit mit dem Getranke-
markt bildet, umfasst u.a. alle vom Kunden begehbaren Flachen, die
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande/Warentrager sowie Be-
dientheken fir Frischwaren und die gesamte Kassenzone einschliel3-
lich eines Vorkassenbereiches, der fir das Verpacken der Einkaufe
erforderlich ist. Damit wird grundséatzlich der Verkaufsflachendefinition
eines Einzelhandelsbetriebes gefolgt.t

Da das Vorhaben mehrere Einzelhandelsbetriebe vereint, hat die im
B-Planentwurf genannte Vorkassenzone mit dem Windfang analog zu
einem gréfRReren Einkaufszentrum die Funktion einer Mall, die auch
dort nicht zur Verkaufsflache gezahlt wird (im Einkaufszentrum die
Summe der Flache aller Einzelhandelsbetriebe).

Selbst wenn Vorkassenzone und Windfang auf die Verkaufsflache
aufgerechnet wirden (wie dies Ublicherweise bei Vorhaben zur Be-
stimmung der Unter- oder Uberschreitung der Schwelle zur GroR3-
flachigkeit nach Baunutzungsverordnung erfolgt), die dann 3.542 m2
ergabe, andern sich die Analysen zur Umsatzerwartung des Vor-
habens, Umsatzrekrutierung aus dem Einzugsgebiet und Umsatz-
umverteilung zu Lasten anderer Einzelhandelsstandorte nicht.
Vorkassenzone und Windfang sind in diesem Fall keine produktiven
Flachen (entsprechend der Mall eines Shoppingcenters), da diese
bereits in den festgesetzten Flachen fur den Verbrauchermarkt, den
Getrankemarkt und die ergénzenden Ladeneinheiten inkludiert sind.
Eine VergrolRerung der Mall (in diesem Fall der Vorkassenzone/des
Windfangs) hat keinen positiven Einfluss auf die Umsatzerwartung.

In Hinblick auf die Umsatzerwartung des Famila-Marktes ist zudem
darauf hinzuweisen, dass auch die fir Famila anzunehmenden
Referenzwerte auf dieser Definition beruhen.

1) Siehe z.B. https://www.hannover.ihk.de/ihk-themen/planen-bauen/bauleitplanung/bau-und-
planungsrecht/was-zaehlt-zur-verkaufsflaeche.html (abgerufen am 14. Mai 2018).
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6.2 Kaufkraftabschoépfung

Die Kaufkraftstrom-Modellrechnung gibt einen Uberblick tiber die
raumliche Herkunft des Einzelhandelsumsatzes, differenziert nach
den Zonen des Einzugsgebietes und Warengruppen. Naturgemar
nimmt die Kaufkraftbindung eines Einzelhandelsstandortes in seinem
Marktgebiet mit zunehmender Entfernung und Relevanz des Wettbe-
werbs ab. Dariiber hinaus haben auch tradierte Einkaufsorientierun-
gen grof3en Einfluss auf die gegebenen Kaufkraftstréme.

In der folgenden Modellrechnung werden die absehbaren Kaufkraft-
strome fir den geplanten Verbrauchermarkt in der Differenzierung
nach vier Warengruppen und den drei Zonen des Einzugsgebietes
(nebst Potenzialreserve zur Beriicksichtigung von Streuumséatzen)
dargestellt.

Ubersicht 11: Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet

Gutachterliche Kommentierung

Bezogen auf die relevante, im Ein-
zugsgebiet lokalisierte Nachfrage-
plattform (einschlieRlich Potenzial-
reserve) errechnen sich Abschép-
fungsquoten, die aus absatzwirt-
schaftlicher Sicht grundsatzlich als
nachhaltig erzielbar bewertet werden
kénnen.

Vor dem Hintergrund der schon heute
guten quantitativen Ausstattung der
Stadt Diepholz und der umliegenden
Gemeinden im periodischen Bedarfs-
bereich stellt jedoch der notwendige
Marktanteil in diesem Segment von
insgesamt 7,6 % einen eher ambitio-
nierten Wert dar.

Auch unter diesem Aspekt entspricht
die Umsatzerwartung dem fur die
Wirkungsanalyse geforderten Worst-
Case-Ansatz.

Kaufkraftstrom-Modellrechnung / Marktanteile

Einzelhandelskaufkraft 2017 im Einzugsgebiet p.a.

A
Zone | Zone | Zone Il 10./(”96 Gesamt
Potenzialreserve
Kauf- Abschépfung Kauf- Abschépfung Kauf- Abschépfung Kauf- Abschépfung Kauf- Abschépfung
kraft kraft kraft kraft kraft
Warengruppen in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% inMio. € in Mio. € in% inMio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in %
Periodischer
Bedarf ¥ 65 239 365 383 519 136 788 259 33 124 023 1,9 1360 1040 7,6
Aperiodischer
6,6 0,13 2,0 38,7 0,50 1,3 82,2 0,13 0,2 12,8 0,06 0,4 140,4 0,82 0,6
Bedarf (a+b)
Bekeidund/ " 12 002 15 70 007 10 148 002 0l 23 00l 03 253 012 05
Schuhe/Leder
b) Szma.”e”’ 54 012 21 31,8 043 1,4 675 011 02 105 005 05 1151 071 0,6
+  Technik ¥ 15 0,02 1,2 8,6 0,08 0,9 17,6 0,02 0,1 2,8 0,01 0,4 30,4 0,13 0,4
Personlich
. Cersonener 15 008 52 86 027 31 183 007 04 28 003 09  3L,2 044 14
Bedarf
.oSonstige o5 002 08 146 008 06 316 002 01 49 001 03 339 014 04
Hartwaren
Gesamt 13,2 2,52 19,2 77,0 5,69 7,4 161,0 2,72 1,7 25,1 0,29 1,1 276,3 11,22 4,1
Rundungsdifferenzen sind mdglich.
1) - 6) Zur Warengruppensystematik siehe u.a. Seite 23.
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6.3 Umverteilungseffekte

In den Modellrechnungen werden im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung die
moglichen 6konomischen Auswirkungen des Einzelhandelsprojektes in
Diepholz auf den im Rahmen der Einzelhandelserhebung bzw. deren
Aktualisierung vorgefundenen ortlichen Einzelhandelsbesatz in Diepholz und
den relevanten Versorgungsstrukturen in den umliegenden Gemeinden
ermittelt.

Dabei dienen folgende drei Annahmen als Basis der komplexen
Modellrechnung:

+ der unterstellte Brutto-Umsatz des Vorhabens,

+ die vorgenommene Kaufkraftstrom-Modellrechnung zur méglichen
Umsatzrekrutierung des Brutto-Zielumsatzes

« die relevante Einzelhandelssituation in den betrachteten Standortlagen von
Diepholz und den relevanten Umlandgemeinden

Ubersicht 12: Umsatzumverteilungen im periodischen Bedarf

Periodischer Bedarf ¥

Umsatz-
Umsatz umverteilung

Stadte/Gemeinden in Mio. € inMio. € in%

Diepholz Innenstadt 18,1 2,4 13,3
Diepholz Ubriges Stadtgebiet 35,0 4,7 13,4
Barnstorf 20,8 0,6 3,0
Lemforde 18,2 0,3 1,4
Rehden 6,1 0,3 4,6
Steinfeld 22,6 0,5 2,3
Wagenfeld 22,5 0,5 2,4

Ubriges Einzugsgebiet
und Ruckgewinnung . 1,09
abflieBender Kaufkraft

Brutto-Umsatzerwartung
des Planvorhabens

Rundungsdifferenzen sind mdglich.
"-" nicht nachweisbar (Umsatzumverteilung < 0,1 Mio. €)

1) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

Gutachterliche Kommentierung

Mit Realisierung des Verbraucher-
marktes dirften vor allem in der Stadt
Diepholz selbst nennenswerte Um-
satzumverteilungen zu erwarten sein.

Im periodischen Bedarfsbereich er-
rechnen sich hierbei im Worst-Case
fir den Innenstadteinzelhandel und
fir die AuBenstandorte nahezu identi-
sche Umsatzumverteilungsquoten von
13,3 % bzw. 13,4 %. Aufgrund der
héheren Umsatzbasis fallen dabei im
Ubrigen Stadtgebiet die absoluten
Umsatzumverteilungen mit rd. 4,7
Mio. € hoher aus als in der Innenstadt
(Umsatzumverteilungen in Hohe von
rd. 2,4 Mio. €).

Die Umverteilungsquoten in den Um-
landgemeinden bewegen sich erwar-
tungsgemal’ im niedrigen einstelligen
Bereich bei geringen absoluten Um-
verteilungswerten. Der hochste, aber
noch moderate Umverteilungswert
wird mit einer Quote von 4,6 % in
Rehden zu erwarten sein.

Mit dem Vorhaben kann derzeit abflie-
Rende Kaufkraft zuklnftig etwas stér-
ker in Diepholz gebunden werden, so
dass sich das Versorgungsniveau aus
gesamtstadtischer Sicht insgesamt
etwas verbessert, was auch zu leich-
ten Steigerungen der warengruppen-
spezifischen Zentralitatswerte fhrt.
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Ubersicht 13: Umsatzumverteilungen in den Randsortimenten

darunter:
Personlicher Bedarf 2

Randsortimente
Aperiodischer Bedarf ?

Umsatz- Umsatz-
Umsatz  umverteilung Umsatz  umverteilung

Stadte/Gemeinden inMio. € inMio.€ in% inMio.€ inMio.€ in%

Diepholz Innenstadt 22,4 0,3 1,3 5,9 0,1 2,2
Diepholz Ubriges Stadtgebiet 15,6 0,2 1,2 2,1 - -
Barnstorf 6,8 - - 2,7 - -
Lemforde 53 - - 1,5 - -
Rehden 0,8 - - 0,4 - -
Steinfeld 14,7 - - 3,2 - -
Wagenfeld 7,2 - - 2,2 - -

Ubriges Einzugsgebiet
und Rickgewinnung . 0,19 . . 0,11
abflieBender Kaufkraft

Brutto-Umsatzerwartung
des Planvorhabens

Rundungsdifferenzen sind mdéglich.
"-" nicht nachweisbar (Umsatzumverteilung < 0,1 Mio. €)

2) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen; Elektro, Unterhaltungs-
elektronik, Multimedia, Foto und Optik; Biicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenk-
artikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck; Heimwerker- und
Gartenbedarf, Autozubehor und zoologischer Bedarf; Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus- und
Heimtextilien.

3) Die Warengruppen Blcher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel,
Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck.

Gutachterliche Kommentierung

In den Randsortimenten, denen ent-
sprechend der Vorgabe des LROP mit
einem Verkaufsflachenanteil von
maximal 10 % per se nur eine geringe
Bedeutung bei der Sortimentsstruktur
des Vorhabens zukommen kann, sind
mef- und nachweisbare Auswirkun-
gen ausschlieBlich fir den Einzelhan-
del in Diepholz zu erwarten.

In den Randsortimenten insgesamt (=
aperiodischer Bedarfsbereich) liegen
die Umverteilungsquoten bei 1,3 % fir
die Diepholzer Innenstadt bzw. 1,2 %
fir das Ubrige Stadtgebiet.

Unter den einzelnen aperiodischen
Warengruppen sind lediglich im
personlichen Bedarfsbereich, und
auch nur in Hinblick auf die Diep-
holzer Innenstadt Umverteilungen
nachweisbar. Diese liegen bei nur
knapp oberhalb der Nachweisbarkeit
liegenden absoluten Umverteilungen
mit 2,2 % auf einem niedrigen Niveau.

Zwar kann auch in diesen Warengrup-
pen mit dem Vorhaben derzeit abflie-
Rende Kaufkraft zukinftig starker in
Diepholz gebunden werden. Da die
Randsortimente jedoch nur einen ge-
ringen Anteil an den Verkaufsflachen
und der Umsatzerwartung des poten-
ziellen Verbrauchermarktes haben, ist
dieser Zentralitatseffekt sehr gering.
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6.4 Mogliche anzunehmende Auswirkungen

Die vorstehend dargestellten Umsatzumverteilungen, die mit Umset-
zung des Einzelhandelsprojektes in Diepholz in einer Worst-Case-
Betrachtung gemaf der durchgefiihrten Modellrechnungen zu erwar-
ten sind, stellen sich in der Stadt Diepholz und in den umliegenden
Gemeinden deutlich unterschiedlich dar.

Das Vorhaben wird nach den aktuellen Berechnungen bei einer
Gesamtumsatzleistung im periodischen Bedarfsbereich von €10,4
Mio. p.a. in Diepholz im Worst-Case zu Umsatzumverteilungen in
Hoéhe von €7,1 Mio. fuhren. Der urspringliche Umsatz reduziert sich
somit von €53,1 Mio. auf €46,0 Mio. Hieraus resultiert bei gleichblei-
bender Verkaufsflache eine perspektivische Raumleistung im aktuel-
len Bestand von 3.300 €/m2. Annahmegemal liegt dann der geplante
Verbrauchermarkt weiterhin mit 3.600 €/m? ebenso wie die Konzes-
sionare mit 3.800 €/m? deutlich Gber diesem Durchschnittswert. Das
belegt, dass dem gebotenen Worst-Case durchaus entsprochen wird.

Unter den zentralen Versorgungsbereichen wird erwartungsgemaf die
Diepholzer Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum/
Innenstadt) aufgrund ihrer raumlichen Néhe zum Projektstandort und
sehr starken Einzugsgebietsiiberschneidungen am starksten betroffen
sein.

Die ermittelten Umverteilungsquoten in den Sortimenten des perio-
dischen Bedarfs erreichen in der Diepholzer Innenstadt Werte von bis
zu 13,3 %. Das ist eine Worst-Case-Betrachtung, zeigt aber die
unmittelbar zu erwartenden Wettbewerbsbeziehungen, die sich nicht
auf einzelne, heute bestehende Betreiber fokussieren, sondern die
groReren Anbieter insgesamt betreffen werden, wobei aber nicht
anzunehmen ist, dass eine Bestandsgefahrdung eintritt.

Deutlich weniger tangiert werden die Fachanbieter (vor allem Parfi-
merien, Apotheken, aber auch das Lebensmittelhandwerk), da sie
andere Marktsegmente bedienen, so dass der Kern der Innenstadt,
die Lange StralRe und angrenzende Bereiche, in ihrer Funktions- und
Entwicklungsféahigkeit nicht beeintrachtigt wird.

Im Ubrigen Stadtgebiet durften von der Umsatzumverteilung zum
einen der relativ nahe gelegene K+K Markt nérdlich des Bahnhofes
aufgrund der raumlichen Nahe und der ohnehin nicht sonderlich
starken Positionierung im Wettbewerb, sowie das typgleiche E-Center
etwas Uberproportional betroffen sein.

Wahrend sich fur K+K der Wettbewerbsdruck erheblich verschérft,

und durchaus die Mdglichkeit besteht, dass dieser Betreiber dem nicht
dauerhaft standhalten kann, dirfte das E-Center aufgrund der anzu-
nehmenden guten Umsatzplattform nicht im Bestand geféahrdet sein.

Die Ubrigen Nahversorgungslagen werden gegentiber diesen beiden
Standorten weniger starke Umverteilungen tragen missen.

Diepholz

Periodischer Bedarfsbhereich
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Insgesamt wird die flachendeckende Grundversorgung mit Produkten
des taglichen Bedarfs in Diepholz nicht gefahrdet, sondern vor allem
auch in den dstlichen Stadtgebieten mit dem prospektiven Famila
Verbrauchermarkt verbessert.

In aperiodischen Bedarfsbereich, dem der Charakter von Randsor-
timenten zukommt liegen die Umverteilungsquoten bei 1,3 % in der
Diepholzer Innenstadt und 1,2 % im Ubrigen Stadtgebiet.

Auch wenn die Innenstadt aktuell in ihrer Funktion und Bedeutung
durch mehrere Geschéftsaufgaben und -verlagerungen (hauptsachlich
im Modebereich) betroffen ist, sind Umsatzumverteilungen in dieser
marginalen Gréf3enordnung als unkritisch zu bewerten. Das entspricht
generell der Intention der Ausnahmeregelung im LROP, mit der
restriktiven Begrenzung der Randsortimente nennenswerte Beein-
trachtigungen durch ein entsprechendes Vorhaben auszuschlie3en.

So ist auch fir den personlichen Bedarf, die einzige Warengruppe des
aperiodischen Bedarfs, in dem ein Nachweis der Umverteilungswir-
kungen Uberhaupt erfolgen kann, in der Diepholzer Innenstadt von
einer niedrigen Umverteilungsquote von rd. 2,2 % auszugehen. Das
ist ein Niveau, das keine schadlichen Auswirkungen erwarten lasst.

In den Umlandstandorten sind Umsatzumverteilungen ausschlief3lich
fur den periodischen Bedarfsbereich nachweisbar. Bei den aperiodi-
schen Sortimenten kénnen daher schadliche Auswirkungen des
Vorhabens generell ausgeschlossen werden.

Im periodischen Bedarf ist die Gemeinde Rehden derjenige mit den im
Worst-Case hdchsten zu erwartenden Umsatzumverteilungsquoten.
Mit einer absoluten Umverteilung von 0,3 Mio. € und einer Umvertei-
lungsquote von 4,6 % sind aber nur geringe bis moderate Auswir-
kungen zu erwarten, die in keiner Weise bestandsgeféahrdend sind
und anhand derer eine nennenswerte Beeintrachtigung der grund-
zentralen Versorgungsfunktion ausgeschlossen werden kann.
Uberdies ist Rehden unter den betrachteten Umlandgemeinden die-
jenige mit der geringsten einwohnerbezogenen Flachenausstattung im
periodischen Bedarfsbereich, was weniger auf eine Bestandsgeféhr-
dung schlie3en lasst als vielmehr die Chance, die eigene Versor-
gungssituation durch zusétzliche Angebote weiterzuentwickeln.

Auch in den ubrigen Gemeinden liegen die zu erwartenden Umsatz-
umverteilungen auf einem geringen Niveau (max. 3,0 % Umver-
teilungsquote in Barnstorf), das weder als bestandsgeféahrdend noch
als Beeintrachtigung der jeweiligen Versorgungsfunktion zu werten ist.
Hier sind auch die jeweils hohen bis sehr hohen Ausstattungskenn-
ziffern im periodischen Bedarfsbereich zu bertcksichtigen (s. Kapitel
4.6), die darauf schliel3en lassen, dass diese Gemeinden in nicht
unerheblichem Umfang auch Versorgungsfunktionen fir ihr jeweiliges
Umland wahrnehmen, die tber ihren grundzentralen Versorgungauf-
trag hinausgehen.

= Aperiodischer Bedarf gesamt
(Randsortimente)

= personlicher Bedarf

Umlandgemeinden

= Rehden

= Barnstorf, Lemforde, Steinfeld
und Wagenfeld
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7 Fazit / Schlussfolgerungen

Fur die abschlieende Beurteilung des geplanten Verbrauchermarktes
am Groweg in Diepholz soll eine Bewertung des Projektes nach den
Bestimmungen des Landesraumordnungsplanes Niedersachsen
erfolgen. Diesbeziiglich ist aktuell (Stand 07.03.2018) die "Verordnung
Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-
VO) in der Fassung vom 26. September 2017" verfugbar.

Maf3geblich sind die Ziele und Grundsatze unter 2.3 Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels.

Zunachst zu prifen ist das Kongruenzgebot mit den folgenden
relevanten Regelungen des LROP:

2.3; 03 2 In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet
eines neuen Einzelhandelsgrof3projektes in Bezug auf seine periodi-
schen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf
Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht
wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

2.2; 03 8 Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen
Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet.

2.3; 03 5 Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist
gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes
mit Kaufkraft von auRerhalb des mafigeblichen Kongruenzraumes
erzielt wirde.

GemanR Kaufkraftstrom-Modellrechnung (Ubersicht 11, Seite 26) be-
lauft sich der zu erwartende Umsatz im periodischen Bedarf, der nicht
aus Diepholz (Zonen | und Il des Einzugsgebietes = grundzentraler
Verflechtungsbereich geméal LROP Entwurf 2016) rekrutiert wird, auf
2,82. € p.a. (Umsatzerwartung aus Zone lll und Potenzialreserve). Der
relevante Umsatzanteil des periodischen Bedarfs aul3erhalb von
Diepholz liegt, bezogen auf den Gesamtumsatz im periodischen
Bedarf von 10,4 Mio. € bei 27,1 % und ist damit mit dem Kongruenz-
gebot vereinbar, zumal die Umverteilungsquoten in den umliegenden
Gemeinden keine Beeintrachtigungen erwarten lassen.

Im aperiodischen Bedarfsbereich ertibrigt sich eine detaillierte Be-
trachtung in Hinblick auf den (noch nicht abgegrenzten) mittelzentra-
len Kongruenzraum, da das aperiodische Angebot des Vorhabens
angesichts der sehr limitierten Grof3enordnung keine eigenstandige
Anziehungskraft entfalten kann und gemaf der vorstehend genannten
Marktanteilsberechnung lediglich ein Umsatzanteil von rd. 23 %
auf3erhalb von Diepholz generiert wird. Da somit schon bei Ansatz des
grundzentralen Kongruenzraumes der Schwellenwert des Kongruenz-
gebotes von 30 % unterschritten wird, kann eindeutig ausgeschlossen
werden, dass der weitrdumiger abzugrenzende mittelzentrale Kon-
gruenzraum im Sinne des Kongruenzgebotes Uberschritten wird.

Beurteilung nach LROP

Kongruenzgebot

= Periodischer Bedarfsbereich mit
Kongruenzgebot vereinbar

= Aperiodischer Bedarfsbereich
mit Kongruenzgebot vereinbar
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2.3; 05 1 Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente
zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen zulassig (Integrationsgebot). 2 Diese Flachen missen in das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Der Mikro-Standort schlief3t unmittelbar an den Innenstadtbereich
(zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum/Innenstadt) an, tber-
nimmt mit dem geplanten Verbrauchermarkt eine Versorgungsfunktion
fur umliegende Wohngebiete und ist Gber den Bahnhof und ZOB gut
in das offentliche Verkehrsnetz eingebunden.

Nach unserer Auffassung ist damit das Integrationsgebot erfullt.

Allerdings ist das Integrationsgebot fur das Vorhaben nicht relevant,
da es nach der folgenden Regelung zu beurteilen ist:

2.3; 05 3 Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Sortimente zu
mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch
aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen
Zusammenhang mit Wohnbebauung zuléssig, wenn eine Ansiedlung
in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Grunden, insbesondere zum Erhalt gewach-
sener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist;
Satz 2 bleibt unberthrt.

Das Sortimentskonzept des Vorhabens gemafl Kapitel 6.1 entspricht
der Regelung in Satz 3 und sieht einen Verkaufsflachenanteil von
weniger als 10 % fur aperiodische (Rand-)Sortimente vor.

Weitere Einzelhandelsangebote, wie die urspriinglich geplanten
Fachmaérkte mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, sind nicht
mehr vorgesehen, um den Anforderungen der Ausnahmeregelung zu
entsprechen.

Der Mikro-Standort liegt unmittelbar am Rand des Diepholzer Innen-
stadtbereiches, grenzt an den von GfK abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereich Stadtzentrum/Innenstadt an und steht im Zusam-
menhang mit der Wohnbebauung im unmittelbaren dstlichen Umfeld,
die zuklnftig noch erweitert werden soll, sowie den Wohnnutzungen
westlich der Bahntrasse, die vom Vorhabenstandort fu3laufig und mit
dem Rad problemlos erreichbar sind und daher auch in das
Kerneinzugsgebiet des Vorhabens einbezogen sind.

Hinsichtlich méglicher Alternativstandorte in stédtebaulich integrierten
Lagen sind diese bereits in einer frihen Planungsphase, vor der
Entscheidung fur den Standort am Groweg gepruft worden.

Integrationsgebot...

...nicht relevant, da Vorhaben nach
Ausnahmeregelung des LROP
realisiert werden soll

Prifung von Alternativstandorten
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Generell stehen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Stadt-
zentrum/Innenstadt keine ungenutzten Flachen zur Verfigung, die
grol3 genug sind, das Vorhaben einschlieR3lich der benétigten Stell-
platze aufzunehmen und die erforderliche verkehrliche Erreichbarkeit
gewdabhrleisten. Dennoch wurden die Standorte Marktplatz/Auf dem
Esch und Lappenberg gepriift.

Der Marktplatz schied nach eingehender Priifung aus, da die Stadt
Diepholz mit dessen teilweisen Umnutzung die Funktions- und
Nutzungsfahigkeit des einzigen grol3en Festplatzes in der Diepholzer
Innenstadt stark eingeschrankt hatte.

Das aktuell vom Rest- und Sonderpostenmarkt Zimmermann belegte
Areal am Lappenberg erwies sich als zu klein fur den Flachenbedarf
von Famila. Zudem stellen sich die Grundstiicksverhaltnisse in Bezug
auf die Eigentimerstruktur als problematisch dar. Hieran scheiterte
kirzlich auch das Anliegen von Lidl, die bestehende Filiale von der
Carl-Schwarze-Stralie an den Lappenberg zu verlegen, obwohl der
Flachenbedarf von Lidl erheblich unter dem von Famila liegt.

2.3; 08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirk-
lichung, die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Die starksten Umverteilungen sind in Diepholz selbst zu erwarten.
Hier sind im periodischen Bedarfsbereich zwar nhennenswerte
wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten, die jedoch im Sinne des
LROP weder die Funktionsfahigkeit der Diepholzer Innenstadt als
malfigeblicher Versorgungskern des Mittelzentrums, noch die ver-
brauchernahe Versorgung gefahrden. Dieses auch vor dem Hinter-
grund, dass das Vorhaben als Innenstadterweiterung/-erganzung
vorgesehen und damit perspektivisch dem zentralen Versorgungs-
bereich zuzurechnen ist und diesen mit einem hoch qualifizierten
Angebot noch stérkt.

Die aperiodischen Randsortimente spielen mit 320 m? Verkaufsflache
und einem Flachenanteil von maximal 10 % der gesamten Verkaufs-
flache nur eine nachrangige Bedeutung. Die hieraus resultierenden
Umsatzumverteilungseffekte sind sehr gering und fur die meisten
Warengruppen nicht nachweisbar. Negative Wirkungen kénnen daher
ausgeschlossen werden

Die von der Stadt angestrebte, und vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklungen nach unserer Auffassung auch notwendige Weiter-
entwicklung des Haupteinkaufsbereiches der Diepholzer Innenstadt
wird daher mit den Randsortimenten des Vorhabens nicht gefahrdet.

Mit Blick auf den Diepholzer Einzelhandel wird somit dem Beeintrach-
tigungsverbot entsprochen.

Keine alternativen Standorte fir
das Vorhaben in stadtebaulich
integrierten Lagen

Beeintrachtigungsverbot

= Keine schadlichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungs-
bereiche

Dem Beeintrachtigungsverbot wird
in Diepholz entsprochen
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Die regionalen Umverteilungen bewegen sich in einem niedrigen
Rahmen; insbesondere in den aperiodischen Sortimenten liegen die
Umverteilungseffekte ausnahmslos auf einem Niveau unterhalb der
Nachweisbarkeitsschwelle.

Daher kénnen vom Vorhaben ausgeldste Beeintrachtigungen der
Versorgungssituation in den betrachteten Gemeinden ausgeschlossen
werden.

Das gilt auch und insbesondere fir die Gemeinde Rehden, die mit
einer Umverteilungsquote von 4,6 % im periodischen Bedarfsbereich
die hochste - indes noch als moderat zu bewertende - Umverteilungs-
guote unter den Umlandgemeinden aufweist. Nach unserer Auffas-
sung verfigt der Standort Rehden selbst mit Realisierung des Famila
Verbrauchermarktes tber das Potenzial fir eine starke Profilierung als
Versorgungsstandort im periodischen Bedarfsbereich.

Gesamtfazit

Aufgrund der dargestellten Ergebnisse der 6konomischen Auswir-
kungsanalyse kann dem geplanten Verbrauchermarkt attestiert
werden, dass mit seiner Realisierung keine schadlichen Auswirkungen
bzw. keine nennenswerten Beeintrachtigungen der Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit der untersuchten zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind.

Die Anforderungen des LROP werden nach unserer Analyse durch
das Vorhaben, mit dem die Ausnahmeregelung des Landesraum-
ordnungsprogramms (LROP) in Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 3
Anwendung finden soll, erfullt.

Demzufolge spricht aus unserer Sicht nichts gegen die Etablierung
des Verbrauchermarktes am Groweg in Diepholz.

Dem Beeintrachtigungsverbot wird
beziglich der regionalen Wettbe-
werbsstandorte entsprochen
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