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Disclaimer

Es wird darauf hingewiesen, dass die GfK GeoMarketing GmbH fiir die Angaben in diesem Gutachten nur der
Stadt Diepholz gegeniiber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen haftet. Das Gutachten enthalt gutachter-
liche Einschatzungen und wissenschaftlich fundierte Prognosen. Fir jede Prognose gilt naturgemaf, dass
deren Eintreten nicht garantiert werden kann. Dritten gegeniiber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der in dem Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausdriicklich
ausgeschlossen.
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0 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG, Kiel, plant in der
niedersachsischen Kreisstadt Diepholz die Errichtung eines Famila
Verbrauchermarktes und erganzenden Einzelhandels- oder sonstigen
Nutzungen.

Aus diesem Anlass hat GfK GeoMarketing im Jahr 2015 im Auftrag
der Stadt Diepholz ein Einzelhandelsgutachten erarbeitet, mit dem
zentrale Versorgungsbereiche festgelegt wurden, deren Schutz bei
der Beurteilung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben ein wichtiger
abwagungsrelevanter Belang gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ist.
Zudem hat die Lage und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
Einfluss auf die raumordnerische Beurteilung.

Dartber hinaus wurde eine "Diepholzer Liste" aufgestellt, mit der die
ortsspezifische Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten darge-
stellt werden, die u.a. eine Grundlage fiur die Beurteilung der Zulassig-
keit von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben darstellt.

Diese damalige Ausarbeitung soll nun in einen erweiterten Rahmen
gestellt werden, um die konzeptionellen Anséatze fir die zukinftige
Einzelhandelsentwicklung in Diepholz in den Kontext der relevanten
Rahmenbedingungen und Strukturen des drtlichen Einzelhandels zu
stellen.

Somit erfolgen Kurzdarstellungen des Makro-Standorts Diepholz und
der Situation im Diepholzer Einzelhandel und eine Abgrenzung des
Marktgebietes der Stadt Diepholz. Aufbereitet wird zudem die
Nahversorgungssituation in der Stadt Diepholz.

Weiterhin Bestandteil des vorliegenden Gutachtens sind die 2015
vorgenommene Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sowie die
,Diepholzer Liste“.

Die Analyse basiert priméar auf dem Einzelhandelsgutachten ,Zentrale
Versorgungsbereiche in Diepholz und Diepholzer Liste* vom 26. Mai
2015/ 3. November 2015 sowie Erhebungen und Analysen von GfK
aus dem Friihjahr 2018. Weiterhin werden aktuelle Daten zur
Einwohner- und Nachfrageentwicklung beriicksichtigt.

Einzelhandelskonzept Diepholz (14. Januar 2019)



1 Makro-Standort Diepholz

1.1 Kurzcharakteristik des Makro-Standortes Diepholz

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
viertgrof3te Gemeinde des Landkreises. Die Stadt Diepholz gliedert
sich in die Kernstadt sowie die drei seit der Gemeindereform von 1974
eingemeindeten Ortsteile Aschen, Heede und Sankt Hiilfe.

Zusammen mit den westlich angrenzenden Gemeinden Damme,
Lohne und Vechta des Landkreises Vechta bildet Diepholz das so
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 Stiden 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 -Gewidirze) 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 2012 bis 2017 auf ein sehr giinstiges
Bevolkerungswachstum von 3,8 % zurlickblicken.

Auch die Bevdlkerung im Landkreis Diepholz (+ 2,5 %) wachst etwas
stérker als das Land Niedersachsens (+ 2,2 %) und etwas schwécher
als das Bundesgebiet insgesamt (+ 2,7 %).

Hinsichtlich der perspektivischen Entwicklung ist Diepholz als Wohn-
standort beliebt und wird diesbezliglich auch weiter ausgebaut. Das
dirfte auch zukinftig positiven Einfluss auf die Bevdlkerungsentwick-
lung haben. So geht auch die Bevélkerungsprognose des Landes-
amtes fir Statistik in Niedersachsen sowohl fiir die Stadt als auch den
Landkreis Diepholz von wachsenden Einwohnerzahlen aus. Geman
der kleinraumigen Bevolkerungsvorausberechnung fur die Jahre 2016
und 2021 wird fur die Stadt auf der Basis von 16.521 Einwohnern
(31.12.2016) ein Zuwachs auf 17.090 Einwohner zum 31.12.2021
(+3,4%) und auf 17.659 zum 31.12.2021 (+6,9%) prognostiziert.

Nach in der Vergangenheit negativen Prognosen fir den Landkreis
wird nunmehr auch hier ein Wachstum erwartet, von 215.082 Einwoh-
nern Ende 2016 auf 220.021 Einwohner zum 31.12.2021 (+2,3%) und
224.960 Einwohner zum 31.12.2026 (+4,6%).

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 116,6 zeigt. Mit Uber 4.600 Ein-
und etwa 3.800 Auspendlern hat Diepholz einen positiven Pendler-
saldo von liber 800 Beschaftigten und liegt damit - nach dem
Industriestandort Lemforde - auf Platz 2 im Landkreis.

Sowohl die leistungsfahige Diepholzer Wirtschaftsstruktur als auch die
raumliche Néhe zu den Oberzentren Bremen, Osnabrick und Olden-
burg munden in einer auch in im bundesdeutschen Vergleich sehr
niedrigen Arbeitslosenquote von 4,2 %.

Dennoch verfiigt Diepholz nur Uber ein unterdurchschnittliches einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftniveau von 94,6. Dieses liegt deutlich
unter dem Wert fir den gesamten Landkreis (100,3), der vor allem
durch die Gemeinden im Bremer 'Speckgurtel' und um den Industrie-
standort Lemférde nach oben gezogen wird.

Tabelle zu den soziodkonomischen Daten siehe folgende Seite.

Bevilkerungsentwicklung (in %) 2012 - 2017

Diepholz +38
LK Diepholz +25
Niedersachsen +22
Deutschland +27
-3 -1 1‘ 3 5

Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (in %)

Diepholz 64,6
LK Diepholz 645
Niedersachsen 649
Deutschland 65,4

63 64 65 66 67
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (D = 100)

Diepholz 946 '

LK Diepholz 100,3
Niedersachsen 97,7 I
Deutschland 100,0
BIO QI[) 100 11ID 11’;0

Einzelhandelskonzept Diepholz (14. Januar 2019)



Ubersicht 1: Sozio6konomische Daten im Vergleich

Diepholz LK Diepholz Niedersachsen Deutschland

Strukturdaten

Einwohner Y
1.1.2017 16.521 215.082 7.945.685 82.521.653
1.1.2012 15.917 209.745 7.774.253 80.327.905
Veranderung ggi. 2012 in % + 3,8 +25 +2,2 +2,7

Einwohnerdichte Y (Ew./km?) 158 108 167 231

Altersstruktur ¥ in %

unter 15 Jahre 14,3 13,5 13,5 13,4
15 bis unter 30 Jahre 18,0 16,0 17,4 17,1
30 bis unter 50 Jahre 24,4 24,8 25,0 25,9
50 bis unter 65 Jahre 22,2 23,7 22,5 22,4
ab 65 Jahre 21,1 22,0 21,6 21,2
Anzahl der Haushalte 2 7.796 101.063 3.888.210  40.771.858
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,1 2,1 2,0 2,0
Arbeitslosenquote in % (Jahr 2017) ¥ 4,2 4,2 58 57

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 4

01.07.2017 7.506 68.623 2.894.119 32.163.454
davon im Dienstleistungssektor in % 60,6 66,1 69,1 70,8
Beschaftigtenzentralitat ¥ 116,6 81,9 93,5 100,0
Pendlersaldo (1.7.2017) © 821 -17.745 -133.431 KA.
Einpendler 4.621 23.707 290.533 k.A.
Auspendler 3.800 41.452 423.964 k.A.
Einpendlerquote in % (1.7.2017) © 61,6% 34,5% 10,0% k.A.
Auspendlerquote in % (1.7.2017) 56,9% 48,0% 14,0% k.A.
GfK Einzelhandelszentralitat 2018 (Index) ? 118,3 96,1 101,8 100,0
GfK Einzelhandelskaufkraft 2018 (in €/Kopf) 5.512 5.845 5.691 5.825
GfK Einzelhandelskaufkraft 2018 (Index) 2 94,6 100,3 97,7 100,0

Rundungsdifferenzen sind mdglich.

1) GemalR Statistischen Berichten des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen, Hannover 2017,
sowie gemaf Auskunft des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

2) GfK GeoMarketing 2017/2018.

3) GemalR Auskunft der Bundesagentur fur Arbeit in Nurnberg (alle zivilen Erwerbspersonen
insgesamt). Fur kreisangehorige Stédte/ Gemeinden werden keine Arbeitslosenquoten veréffentlicht;
ersatzweise werden die Arbeitslosenquoten des Kreises herangezogen.

4) Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer (Arbeitsorterfassung) gemafl Angaben der
Bundesagentur fur Arbeit.

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

6) GemalR Auskunft der Bundesagentur fur Arbeit in Nurnberg; Arbeitsmarkt in Zahlen auf
Gemeinde-, Kreis und Bundesebene; Stand: 1.7.2017. 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 Uber eine
gute Einbindung in die regionalen
Verkehrsnetze.

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

In Hinblick auf die einzelhandleri-
schen Entwicklungsperspektiven
ergeben sich vor allem aus dem
Bevolkerungswachstum in der Stadt
und seinem Umland zusétzliche
Potenziale, die dem bestehenden
Einzelhandel zugute kommen, aber
auch Mdaglichkeiten fur eine Weiter-
entwicklung des ortlichen Angebots-
spektrums erdffnen kdnnen.

Einzelhandelskonzept Diepholz (14. Januar 2019)



2 Einzelhandelssituation in Diepholz

2.1 Einzelhandelsstandorte in Diepholz

Ubersicht 2: Einzelhandelsstandorte gemaR Erhebung

.08 km S
© GfK | Kafte erstellt mit RegioGraph | |

Stand: 20.05.2015

Teilerhebung des Einzelhandelsbesatzes in Diepholz.

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 betriebstypischen Merkmale Lage, Branchenzugehérigkeit und Verkaufs-
flachen.

Erhoben wurden Betriebe mit Sortimenten des periodischen Bedarfsbereiches (Kernsortiment des
Verbrauchermarktes und des Getrankemarktes) sowie der Sortimentsbereich Technik.
Randsortimente mit geringer Projektrelevanz, die jedoch innenstadtrelevant und damit besonders zu
beruicksichtigen sind, sind Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und personlicher Bedarf (u.a. Haushalts-
waren, Papier/Bucher/ Schreibwaren, Spielwaren und Sportartikel).

Diese Hauptwarengruppen wurden in einem erweiterte Diepholzer Innenstadtbereich vollstéandig
erhoben.

Im Ubrigen Stadtgebiet wurden Einzelhandelsbetriebe dieser Warengruppen und entsprechende
Standortverbunde/Agglomerationen ab ca. 500 m? Verkaufsflache erhoben.

Legende:

Erhobene Einzelhandelsbetriebe
nach den folgenden Branchen:

B Food

B Gesundheit/Pflege
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Elektro
Multimedia/Foto/Optik
Biicher/Schreibwaren
Hausrat/Geschenkartikel, etc.
Spielwaren/Sport, etc.
Uhren/Schmuck
Heimwerker-/Gartenbedarf
Mobel/Einrichtung
Kauf-/Warenhauser
Leerstand

Projekt (im Bau)

HEEREACONEEN N

Die erhobenen Einzelhandelsstand-
orte mit den jeweiligen Sortimenten
bilden eine wesentliche Grundlage
fur die Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche, die durch funk-
tionale und stadtebauliche bzw.
stadtstrukturelle Aspekte zu
erganzen ist.

Deutlich erkennbar ist die Konzen-
tration von Einzelhandelsbetrieben
im Innenstadtbereich sudlich der
Achse Mollerstral3e - Hindenburg-
stral3e zwischen FléthestralRe und
westlicher BahnhofstralRe, der damit
als Kern eines zentralen Versor-
gungsbereiches vorbestimmt ist.
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2.2 Innenstadt

Kurzcharakteristik

Wesentliche Anbieter

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 Straf3e im Osten,
sowie deren Randbereiche bis hin zum Bahnhof,
der in der jungeren Vergangenheit zu grof3en
Teilen modernisiert und aufgewertet worden ist,
aus.

In den westlichen Lagebereichen sind priméar groR3-
flachige Strukturen bzw. Fachmarkte anzutreffen,
wie u.a. Combi, Aldi, Euronics und Déanisches
Bettenlager.

Im Bereich um die Lange Straf3e 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 FulRgéngerzone klein-
teilige Strukturen, aus denen sich u.a. C & A und
das Ceka Kaufhaus, das den sudlichen 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.

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

Augenfalliger Ladenleerstand.

Bewertung

Die Diepholzer Innenstadt ist durch
ein vielfaltiges Angebot gekennzeich-
net, das von starken Anbietern im
periodischen Bedarfsbereich bis hin
zu Fachsortimenten ausgewiesener
Spezialisten reicht.

Hierbei stellt die teilweise als Ful3-
gangerzone ausgebaute Lange
StralRe eine wichtige Achse dar, die
vor allem durch ihre Angebote im
Bekleidungsbereich uber eine wich-
tige Funktion im &rtlichen Einzelhan-
del verfiigt. Sie ist zudem der Bereich
mit der héchsten Aufenthaltsqualitéat,
zu der u.a. auch gastronomische
Einrichtungen beitragen. Allerdings
steht sie auch sichtbar unter dem
Einfluss der generellen Einwicklungen
im deutschen Einzelhandel, in dem
der kontinuierlich wachsende Online-
Handel die kleineren und mittelgrof3en
Zentren tendenziell am starksten
beeintréchtigt.

Quantitativ spielt vor allem der durch
groRere Ladeneinheiten gepragte
westlich angrenzende Bereich am
Lappenberg sowie an der Fléthe-
stral3e die dominierende Rolle, ist
aber eher funktional ausgerichtet und
verfugt Uber keine ausgepragte
Aufenthaltsqualitat.
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2.3 Ubriges Stadtgebiet

Kurzcharakteristik

Wesentliche Anbieter

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 Umsatzen), Mobel-
markten und dem zweiten Sonderpostenmarkt in
Diepholz anzutreffen sind.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten verfugt
das ubrige Diepholzer Stadtgebiet Giber die wesent-
lichen Angebotsschwerpunkte.

Fihrender Lebensmittelmarkt ist das nordlich der
Innenstadt an der Thiringer Stral3e gelegene
E-Center, das hier gemeinsam mit Kik, dem aus
der Innenstadt hierher umgezogenen Ernsting’s
Family und Zoo & Co. agiert.

Ein weiterer Standortverbund, der aus einem K+K
Markt, Hagebaumarkt, Muller Polster-Outlet sowie
Tedi gebildet wird, befindet sich in geringer Distanz
norddstlich der Innenstadt. Zwischen diesem
Lagebereich und dem Bahnhof befindet sich ein
Netto Discount.

Daruiber hinaus ist - ebenfalls in geringer Distanz
zur Innenstadt und im Folgenden als zentraler
Versorgungsbereich Innenstadterweiterung West
ausgewiesen?® - der unmittelbar am Zubringer zur
B 51 / B 214 gelegene Fachmarktstandort Carl-
Schwarze-Stral3e zu nennen, mit Lidl, Hol ab
Getrankemarkt, Fressnapf und dem aus dem
Bereich Lappenberg umgezogenen Deichmann.

Ansonsten bestehen zwei primar nahversorgungs-
orientierte Lagen im norddstlichen Stadtgebiet, Auf
dem Esch (Netto, Posten Bérse und Zweirad
Schéttler), und im sudlichen Kernstadtgebiet,
Willenberg (K+K Markt, Netto und Arbat), sowie der
bereits erwahnte Netto nérdlich des Bahnhofs.

Der ehemals unweit der Innenstadt lokalisierte
Hammer Heimtex-Fachmarkt hat seinen Standort
2018 mangels Standortalternativen in Diepholz
ersatzlos geschlossen.

E-Center, K+K Markt (2x), Lidl, Netto (3x), Hol ab
Getrankemarkt, Deichmann, Kik, Ernsting’s Family,
Posten Bérse, Zoo & Co., Fressnapf, Hagebau-
markt, Miller Mobel.

1) Aufgrund des Angebotsschwerpunktes im periodischen Bedarf erfolgt die Zuordnung hier zum

Ubrigen Stadtgebiet.

Bewertung

Im Obrigen Stadtgebiet haben die
periodischen Sortimente einen hohen
Stellenwert, vor allem in Hinblick auf
die verbrauchernahe Grundversor-
gung. Hierzu wird im Folgenden noch
gesondert Stellung genommen.

Zentrenrelevante Sortimente aus dem
aperiodischen Bedarfsbereich sind im
Ubrigen Stadtgebiet eher schwach
ausgepragt. Sie werden einerseits re-
prasentiert durch Aktionssortimente
der Discounter, Randsortimente grof3-
flachiger Non-Food-Anbieter (hier vor
allem das E-Center, wo u.a. auch Kik
und Ernsting’s Family Filialen betrei-
ben) und die hierfir relevanten Sorti-
mentsanteile der Posten Bérse.
Allerdings haben in der jiingeren
Vergangenheit durch die Verlagerung
von Ernsting’s Family und die Neuer-
offnung von Tedi zentrenrelevante
Sortimente auf3erhalb der Innenstadt
etwas an Bedeutung gewonnen.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente
sind typischerweise auf3erhalb der
Innenstadt lokalisiert, wozu in Diep-
holz u.a. Hagebaumarkt, Muller Mdbel
und Zweirad Schéttler zahlen.

Insgesamt weist Diepholz eine nicht
untypische Angebots- und Standort-
struktur au3erhalb der Innenstadt auf,
bei der die Prasenz zentrenrelevanter
Sortimente relativ Uberschaubar ist,
aber auch nicht ganz unkritisch
gesehen werden sollte.
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2.4 Verkaufsflachenausstattung des Diepholzer
Einzelhandels

Vorbemerkung zum Erhebungsumfang

Die folgenden Ausfihrungen basieren auf den Erhebungen aus dem Jahr
2015, die im Rahmen von Vor-Ort-Recherchen Anfang 2018 aktualisiert
wurden. Hierbei wurden in einem erweiterte Diepholzer Innenstadtbereich
Betriebe mit Sortimenten des periodischen Bedarfsbereiches vollstandig
erhoben, wie auch zentrenrelevante aperiodische Sortimente wie Bekleidung/-
Schuhe/Lederwaren, Technik und personlicher Bedarf (u.a. Haushaltswaren,
Papier/Blcher/Schreibwaren, Spielwaren und Sportartikel).

Im Obrigen Stadtgebiet wurden 2015 Einzelhandelsbetriebe dieser Waren-
gruppen und entsprechende Standortverbunde/Agglomerationen ab ca. 500
m2 Verkaufsflache erhoben und in Diepholz im Februar 2018 tberprift und
aktualisiert.

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

Ubersicht 3: Verkaufsflachenausstattung
Einzelhandelsstruktur in DIEPHOLZ

Verkaufsflachen 2018 ¥

Ubriges
Gesamt Innenstadt Stadtgebiet
Warengruppen in m2 in m2 in % in m2 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/
a) 2 5.800 4500 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
*+  Personlicher 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 mdoglich.

Innenstadt = zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum/Innenstadt

Gutachterliche Kommentierung

Die Stadt Diepholz verfiigt nach den
aktualisierten Erhebungen tber eine
Verkaufsflache im periodischen
Bedarfsbereich von rd. 13.900 m2.

Das entspricht einer sortimentsspezi-
fischen Verkaufsflache je Einwohner
von etwa 0,83 m?, welche die anzu-
nehmend grof3e 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 Geschéaftsaufgaben aber
gegeniiber 2015 deutlich an Bedeu-
tung verloren.

Auf einem eher niedrigen Niveau liegt
der Ausstattungsgrad im Technikseg-
ment (1.800 m2 VKF bzw. rd. 0,1 m?
je Einwohner), in dem der gréte Fla-
chenanteil (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 Uberwiegend im
Ubrigen Stadtgebiet angesiedelt sind.
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3 Marktgebiet des Diepholzer Einzelhandels

Ubersicht 4: Marktgebiet

Vechta

Hiklage Lohne (Oldenhurgl

L846

Damme
L8o

L79

Bl
Bohmte
—

[ 5 N .
10 km
® GTK | Karte erstellt mit RegipGraph

L8g1L342

L3486

Stemwede

L766-L770

214

Espelkamp

Rahden

Sulingen

61

L7865
239

L348

L343

Stand: 14.01.204964

Ubersicht 5: Einzelhandelsrelevante Nachfrage im Marktgebiet

Strukturdaten des Marktgebietes 2018

Einwohner

Einzelhandelskaufkraft ?

Raumliche Gliederung des
Marktgebiets:

#» Zone | (Stadt Diepholz)
Zone |l

Gutachterliche Kommentierung

Die Begriffe Einzugsgebiet und Markt-
gebiet werden vielfach synonym ver-
wendet. Wir verstehen unter ,Einzugs-
gebiet“in der Regel das Gebiet, aus dem
ein einzelner Anbieter oder ein raumlich
fest umrissener Einzelhandelsstandort
nennenswerte und stabile Einkaufsbe-
ziehungen herstellt, wahrend sich das
Marktgebiet aus den sich Uberlagernden
Einzugsgebieten aller Einzelhandels-
standorte einer Stadt oder Gemeinde
ableitet. Das Marktgebiet spiegelt somit
die einzelhandlerische Ausstrahlungskraft
der gesamten Kommune wieder und ver-
fugt in der Regel Uber eine groRere Aus-
dehnung als die einzelnen hierzu beitra-
genden Einzugsgebiete der ortlichen
Einzelhandelslagen.

Kern des Diepholzer Marktgebietes ist
die Stadt Diepholz selbst, die in der
Zone | abgebildet wird und tber rd.
16.500 Einwohner mit einer gesamten
Einzelhandelskaufkraft von gut €91
Mio. verfugt.

Auch wenn Diepholz als Kreisstadt
eine funktionale Bedeutung fir den

gesamten Landkreis Diepholz hat,

umfasst das einzelhandlerische
Marktgebiet aufgrund der tberdortli-

absolut in % Index in €/Kopf in Mio. € in %
Zone | 16.521 26,3 94,6 5.512 91,1 23,6
Zone |l 46.227 73,7 96,4 5.617 259,7 67,3
Gesamt 62.748 100,0 96,0 5.589 350,7 90,9
10 %-ige 35,1 9.1

Potenzialresene

chen Wettbewerbsbeziehungen mit
anderen zentralen Standorten nur

Marktgebiet
gesamt

385,8 100,0

einen relativ kleinen Teil des Kreis-

Rundungsdifferenzen sind mdglich.

1) Lt. Statistischen Berichten des Statistischen Landesamtes in Niedersachsen.

2) Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag in Deutschland betragt
2018 5.825 Euro, exkl. Kfz, Tankstellen, Brennstoffe; inkl. Apothekenumsétze (anteilig), Versand-/

Onlinehandel und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf der Grundlage

von Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

gebietes, aber auch an das Stadt-
gebiet angrenzende kleine Teile der
benachbarten Kreise. Insgesamt
leben in dieser Zone Il gut 46.200
Enwohner, die ein einzelhandel-
relevantes Nachfragevolumen von
etwa €351 Mio. reprasentieren.
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Ubersicht 6: Aufschliisselung des Nachfragevolumens nach
Hauptwarengruppen

Einzelhandelskaufkraft 2018 im Marktgebiet der Stadt Diepholz

10 %ige
Potenzial-
Zone | Zone Il reserve Gesamt
Warengruppen in €/KopfY inMio. € inMio. € inMio.€ inMio. €
Periodischer Bedarf 2.773 45,5 128,5 17,4 191,4
* Food 2.327 38,1 107,9 14,6 160,6
¢ Gesundheit/Pflege 446 7,4 20,6 2,8 30,8
Aperiodischer Bedarf 2.816 456 1312 17,7 1944
(ath)
Bekleidung/ 501 8,0 23,5 3,1 34,6
Schuhe/Leder ? ' ' ' ’
* Bekleidung 400 6,4 18,7 2,5 27,6
* Schuhe/Leder 102 1,6 4,7 0,6 7,0
Hartwaren,
b) . 2.315 37,6 107,7 14,5 159,8
davon:
e Technik 615 10,2 28,4 3,9 42,4
Elektro/Unter-
" haltungselektronik 365 6.1 16,9 23 25,2
Multimedia/

" Foto/Optik 249 4,2 11,5 1,6 17,2
Personlicher 621 10,0 29,0 3,9 42,9
Bedarf

) Bicher/Schreib- 292 36 103 14 15,3

waren

- Hausrat 2 87 1,4 41 0,5 6,0

- Freizeitartikel ¥ 245 3,9 11,5 1,5 16,9

- Uhren/Schmuck 67 1,1 3,2 0,4 4,6
Baumarkt-

. 5) 636 9,9 30,0 4,0 43,9
sortimente
Einrichtungs- 443 7,5 20,3 2,8 30,6
bedarf © ' ' ' '
Gesamt 5.589 91,1 259,7 35,1 385,8

Rundungsdifferenzen sind mdoglich.

1) Gemal Angaben der GfK GeoMarketing 2018, eigene Berechnungen.

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

3) Die Warengruppen Hausrat, Glas, Porzellan und Geschenkartikel.

4) Die Warengruppen Spielwaren, Sport, Camping, Hobby und Fahrrader.

5) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehor und zoologischer Bedarf

6) Die Warengruppen Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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Im Marktgebiet der Stadt Diepholz
steht - inklusive einer 10 %igen
Potenzialreserve fir sporadische
Einkaufsbeziehungen aus weiter
entfernten Gebieten - eine relevante
Nachfrageplattform von rd. €386 Mio.
p.a. zur Verfugung.

Davon entfallt mit einem Volumen von
€191 Mio. p.a. etwa die Halfte auf den
periodischen Bedarfsbereich mit den
Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Gesundheit/Pflege.

Der aperiodische Bedarfsbereich, der
typischerweise zentrenrelevante Sorti-
mente aus dem Mode- und Technik-
bereich sowie dem persénlichen
Bedarf, aber auch Ublicherweise nicht
zentrenrelevante Sortimente aus dem
Heimwerker-/Garten- und Mébel-/Ein-
richtungsbereich umfasst, summiert
sich auf etwa €194 Mio. p.a.

Hinsichtlich der rAumlichen Struktur
entfallt auf das Stadtgebiet Diepholz
ein Potenzialanteil von lediglich knapp
24%, so dass der ortliche Einzelhan-
del in seiner Bestandsstruktur in nicht
unwesentlichem Umfang - seiner mit-
telzentralen Versorgungsfunktion ent-
sprechend - Einkaufsbeziehungen
aus dem Umland herstellt.
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4  Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche

Bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sind zusatzlich zu
den vorhandenen Einzelhandelsstrukturen auch Dienstleistungen und
Gastronomie, die Lage zentral6rtlicher Einrichtungen sowie die
Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu beriicksichtigen.

In Diepholz berucksichtigt die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches folglich neben dem erfassten Einzelhandelsbestand
auch zentralortliche Einrichtungen, wie z.B. Behérden und Verwal-
tung sowie Einrichtungen aus den Bereichen Bildung und Kultur.
Hinsichtlich der Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist
insbesondere der Diepholzer Bahnhof mit ZOB zu nennen, der sowohl
die regionale als auch die Uberregionale Anbindung Diepholz’ sichert.

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum/Innenstadt umfasst
den Haupteinkaufsbereich (erweiterter Bereich Flothestral3e/Lange
Stral3e) und erstreckt sich entlang der BahnhofstralRe, die als Ent-
wicklungsachse zwischen Innenstadtkern und Bahnhof fiir die derzei-
tige und zukunftige Stadtentwicklung eine besondere Bedeutung hat.

Mit der Schienenunterfihrung in Verlangerung der Bahnhofstraf3e und
der Anbindung an den Groweg mittels der Strothe-Briicke wurden u.a.
in den vergangenen Jahren wichtige verkehrliche Verbindungen im
Osten des Stadtgebietes geschaffen, die gute Voraussetzungen fir
eine positive gesamtstadtische Entwicklung der Stadt Diepholz mit
sich bringen. Das im September 2013 fertiggestellte Verkehrskonzept
Ostliche Innenstadt schlieRt den Bahnhof und die BahnhofstraRe
ebenfalls in seine Betrachtungen ein. Das Konzept beschéftigt sich
auf einer Ubergeordneten Ebene mit der &uf3eren Anbindung und der
Gesamterschlie3ung der Innenstadt, schlagt aber auch begleitende
Mafl3nahmen, wie z.B. die Einrichtung von Fahrradschutzstreifen ent-
lang der Bahnhofstral3e vor. Zusammen mit der bereits bestehenden,
fur FulRganger und Radfahrer komfortabel dimensionierten Gleisunter-
fuhrung, die in Verlangerung der Bahnhofstral3e abseits des motori-
sierten Verkehrs die dstlichen Wohngebiete erschlief3t, wird die Ver-
bindungsachse ,Ostliche Wohngebiete — Bahnhof — Innenstadt” ins-
besondere fiur den nichtmotorisierten Verkehr weiter gestéarkt.

Grundsatzlich ist in der Stadtentwicklung der Ober- und Mittelzentren
in den vergangenen Jahren ein verstarkter Trend der Revitalisierung
des Bahnhofsumfeldes und eine stéarkere Einbeziehung der Bahnhofe
in die Stadtentwicklung insgesamt zu beobachten. In Anbetracht der
weiterhin steigenden Mobilitéat und Flexibilitat in der Arbeitswelt, immer
langer werdenden akzeptierten Arbeitswegen, insbesondere bei der
hochqualifizierten Arbeitnehmerschaft, kommt den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln und damit dem Bahnhof eine immer zentralere Rolle
fur die Attraktivitat der Stadt u.a. fir Pendler zu. Auch in Diepholz

Einzelhandelskonzept Diepholz (14. Januar 2019)
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kann dieser allgemeine Trend z.B. an der stetig steigenden Pendler-
zahl abgelesen werden (vgl. Stadtentwicklungskonzept Diepholz
Fortschreibung 2012). Auch innenstadt- und bahnhofsnahe Wohnan-
gebote gewinnen daher insbesondere fir Pendler, aber auch fur die
immer gréRer werdenden Gruppen von Singlehaushalten und Senio-
ren auch in Diepholz an Bedeutung.

Fur die Stadt Diepholz als Mittelzentrum gilt es, das Potential der
Uberregionalen Anbindung im Wettbewerb der Stadte um Bewohner
und Arbeitskrafte zu nutzen und den ohnehin innenstadtnah gelege-
nen Bahnhof durch eine sinnvolle Gesamtplanung weiter in die Innen-
stadt zu integrieren und die bahnhofsnahen Flachen weiterzuent-
wickeln. Diese Ziele werden bereits im Stadtentwicklungskonzept
Diepholz (Fortschreibung 2012) beschrieben.

Insbesondere der Bahnhofstral3e als Verbindung zwischen den
Ostlichen Wohngebieten, dem Bahnhof und der Haupteinkaufslage
kommt bei der weiteren Innenstadtentwicklung von Diepholz somit
eine zentrale Rolle zu. Derzeit finden sich bereits vereinzelte Einzel-
handelsbetriebe und zentralrtlichen Einrichtungen entlang der Bahn-
hofstralRe, die sich derzeit stetig weiterentwickelt. Die aktuellste Ent-
wicklung dort ist die auf Initiative des Automobilzulieferers ZF Anfang
Mai 2015 erdffnete Wissenswerkstatt, die ihren Betrieb im Mai 2015
aufgenommen hat. Die Standortentscheidung der Wissenswerkstatt
fur Diepholz, von der es deutschlandweit nur noch vier weitere
Standorte gibt, basiert u.a. auf der Lage in der Innenstadt und der
Bahnhofsnéhe. Ihrer Uberregionalen Bedeutung verleiht die Wissens-
werkstatt auch mit dem Namen ,Metropolregion Nordwest“ Ausdruck.
In der Nahe der Wissenswerkstatt ist an der Bahnhofstral3e derzeit
zudem ein Hotel im Bau.

Daruber hinaus bietet das historische Bahnhofsgebaude selbst ein
groRRes Entwicklungspotential, das die Einbeziehung des Bahnhofs-
bereichs in die Innenstadt, respektive den zentralen Versorgungsbe-
reich, erfordert. Derzeit befindet sich in dem Bahnhofsgebaude ein
Kiosk, der aufgrund seines speziellen Angebotes im Zeitschriften-
bereich tGber Diepholz hinaus bekannt ist. Es bestehen jedoch kon-
krete Entwicklungsabsichten seitens des neuen Eigentiimers, das
Bahnhofsgebdude zu sanieren und weitere publikumsbezogene
Nutzungen dort anzusiedeln. Auch das Nebengebdude hat einen
neuen Eigentiimer und soll modernisiert werden.

Den ,Sprung” auf die dstliche Bahnhofseite hat bereits der Park &
Ride Parkplatz des Bahnhofs vollzogen. Aufgrund der grof3ztigigen
Dimensionierung der modernen Gleisunterfihrung entfaltet die
Bahntrasse hier keine wirkliche Barrierewirkung und der Park & Ride
Parkplatz ist derzeit regelmaRig bereits zu 100 % ausgenutzt (vgl.
Verkehrsuntersuchung Mai 2015).

Einzelhandelskonzept Diepholz (14. Januar 2019)
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Der Diepholzer Innenstadtbereich verfugt im Westen tber einen typi-
schen Innenstadterweiterungsstandort im Bereich der Carl-Schwarze-
Stral3e, der als zentraler Versorgungsbereich bertcksichtigt wird.
Perspektivisch gilt dies auch fur den Planstandort des Famila Ver-
brauchermarktes im Osten, der als geplante Innenstadterweiterung
Ost betrachtet wird. Dieser Standort ist aktuell mit seiner jetzigen
Nutzung nicht bereits als integriert anzusehen. Jedoch sind die Vor-
aussetzungen gegeben, dass der Vorhabenstandort bei entsprechen-
der Entwicklung mit dem geplanten Verbrauchermarkt als Innen-
stadterweiterung Ost den bestehenden zentralen Versorgungsbereich
Stadtzentrum/Innenstadt erweitert und mit seiner Anziehungskraft
auch das Entwicklungsziel der funktionalen und stadtebaulichen Auf-
wertung des Bahnhofsumfeldes und der BahnhofstraRe unterstitzt.

Diese Abgrenzung findet ihre Begriindung neben der beschriebenen
Entwicklung der Bahnhofstral3e und des Bahnhofsbereiches selbst
auch in der Weiterentwicklung der Wohnbauflachen im Osten des
Stadtgebietes von Diepholz. Im Stadtentwicklungskonzept wird u.a.
auf Handlungsansétze hinsichtlich der Starkung des Wohnstandortes
Diepholz hingewiesen. Zu den dort benannten MaRnahmen zé&hlen,
neben der Mobilisierung von innenstadtnahen Baulicken und
Brachen, auch die Ausweisung klassischer Einfamilienhaus-Standorte
unter Berucksichtigung der Erreichbarkeit von Verkehrsinfrastruktur,
insbesondere des Bahnhofs, und von Bildungsinfrastruktur. In der
zeichnerischen Darstellung von Flachenpotentialen fur diese Wohn-
standorte fallt auf, dass mit Ausnahme von innerstadtischen Bau-
lucken diese bahnhofsnahen Entwicklungsflachen fir Wohnbebauung
nur im ostlichen Stadtgebiet zu finden sind. Westlich der Bahngleise
liegen die Entwicklungsflachen ausschlieRlich am nérdlichen und sid-
lichen Rand von Diepholz oder in den Ortsteilen und damit nicht im
unmittelbaren Einzugsgebiet des Bahnhofs. Neben der Aktivierung
von Baullicken in der Innenstadt wird somit insbesondere den bahn-
hofsnahen Flachen im dstlichen Stadtgebiet aufgrund der bereits
beschriebenen Entwicklung hinsichtlich wachsender Mobilitat und der
Pendlerstréme eine zentrale Bedeutung zukommen. Angebote der
Nahversorgung hingegen sind im Bereich dstlich der Bahntrasse nicht
vorhanden. Eine stadtebauliche Einbindung findet der geplante
zentrale Versorgungsbereich darliber hinaus auch durch die sidlich
gelegenen gewerblichen Flachen, die ihrerseits auch Uber Erweite-
rungsflachen zwischen den Bahngleisen und dem perspektivischen
Versorgungsbereich verflgen.

Die Einbeziehung der BahnhofstraRe, des unmittelbaren Bahnhofs-
bereiches und perspektivisch der Potentialflache am Groweg in den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Diepholz dient somit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Fokus dieser Entwick-
lung liegt in der Ausschopfung der vorhandenen Potentiale des
Mittelzentrums mit einer Uberdurchschnittlich guten tiberregionalen
Anbindung durch den 6ffentlichen Personenverkehr und den Ausbau
des Wissensstandortes mit dem Fachhochschulstandort und der
neuen Wissenswerkstatt sowie einer auf die Innenstadt und das

Quelle: Stadtentwicklungsplan
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Bahnhofsumfeld konzentrierten Entwicklung um langfristig mit attrak-
tiven Angeboten im Bereich Wohnen, Einzelhandel, Bildung und
Kultur mit anderen Stadten um Einwohner und Arbeitskréfte kon-
kurrieren zu kdnnen.

Ubersicht 7: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Neben den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen der Innen-
stadt, werden angesichts der StadtgréRe und insgesamt kompakten
Siedlungsstruktur keine weiteren zentralen Versorgungsbereiche
bestimmt. AuRer der Innenstadt verfigen auch keine weiteren Ein-
zelhandelsstandorte in Diepholz tGiber nennenswerte erganzende
zentraldrtliche Funktionen, die eine Ausweisung als zentraler Ver-
sorgungsbereich unterstitzen kénnten, und sind auch tUberwiegend
nicht an das o6ffentliche Verkehrsnetz angebunden.

Als hervorzuhebende Einzelhandelsstandorte ohne Funktion eines
zentralen Versorgungsbereiches waren vor allem der Standortbereich
Thiringer Strale (Verbrauchermarkt/lokal bedeutsame Fachmaérkte)
sowie als Sonderstandorte "Fachmarkte" die Bereiche Burslopp/
Schdmastralle und Auf dem Esch/Stauffenbergstral3e zu sehen.
Weitere Standorte sind Nahversorgungsstandorte (z.B. stdlicher
Willenberg, Auf dem Esch/Im Fange und Grafenstral3e) und
Einzelstandorte.

Legende:

Schwerpunktlage
zentraldrtliche Einrichtungen
(Behdrden/Verwaltungen,
Bildung, Kultur, Soziales)

Zentraler Versorgungsbereich
Stadtzentrum/Innenstadt

L
L

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadterweiterung West

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadterweiterung Ost

Die Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche schliel3t zusatzlich zu
den erfassten Einzelhandelsstruk-
turen auch die Lage zentral6rtlicher
Einrichtungen ein und bericksichtigt
die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Der zentrale Versorgungsbereich
Stadtzentrum/Innenstadt umfasst den
Haupteinkaufsbereich und erstreckt
sich entlang der der Bahnhofstral3e,
die als Entwicklungsachse zwischen
Innenstadtkern und Bahnhof eine
besondere Bedeutung hat.

Der nach Westen anschlieende
Bereich Carl-Schwarze-Straf3e ist als
typischer Innenstadterweiterungs-
standort zu sehen und wird als zentra-
ler Versorgungsbereich berucksichtigt.
Dies gilt auch fur den heute noch
nicht als integriert zu betrachtenden
Planstandort des Famila Verbraucher-
marktes im Osten, der mit Realisie-
rung des Vorhabens uber ein integra-
tives Potenzial verfiigt, mit dem er
sich zukunftig als zentraler Versor-
gungsbereich Innenstadterweiterung
Ost entwickeln kann.
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5 Nahversorgung

Die Stadt Diepholz verfuigt tber insgesamt neun Lebensmittelmarkte
mit jeweils mehr als 700 m2 Verkaufsflache, von denen eine mafRgeb-
liche Nahversorgungsfunktion ausgeht.

Im nérdlichen Kernstadtgebiet zahlt hierzu das E-Center Immega, das
zugleich auch der in Diepholz eindeutig fihrende Lebensmittelan-
bieter ist und zudem in nennenswertem Umfang tUber aperiodische
Sortimente verfiigt, auch solche mit Zentrenrelevanz in separaten
Ladeneinheiten. Damit wird eine Ausstrahlungskraft erreicht, die auch
angesichts der verkehrsginstigen Lage nahe der B51 deutlich Uber
das Diepholzer Stadtgebiet hinausgeht.

Ferner ist im ndrdlichen Kenstadtgebiet ein Netto Lebensmitteldis-
counter lokalisiert, der in seinem Umfeld eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion hat, aber auch von der Pkw-Frequenz entlang der
Achse Auf dem Esch/Bremer StralRe und gewissen Verbundeffekten
mit dem nahe gelegenen Sonderstandort Posten Borse/Zweirad
Schéttler profitiert.

Im sudlichen Kernstadtgebiet stellen ein K+K Markt sowie ein weiterer
Netto gemeinsam mit dem Arbat Supermarkt die Nahversorgung
sicher, wobei deren Ausstrahlungskraft speziell nach Osten hin durch
die begrenzten Querungsmaglichkeiten der Lohne und die Bahntrasse
limitiert werden.

Norddstlich der Innenstadt ist am Sonderstandort Burslopp/Schéma-
stral3e ein zweiter K+K Markt lokalisiert, der wenig Anziehungskraft
entwickelt. Der unweit hiervon gelegene dritte Diepholzer Netto bt
schwerpunktmafig Nahversorgungsfunktionen aus, durfte aber auch
von Koppeleffekten mit den Fachmaérkten des Sonderstandorts
profitieren.

Im zentralen Versorgungsbereich einschlie3lich der westlichen Innen-
stadterweiterung verfligen der Combi Verbrauchermarkt, Aldi und Lidl
Uber eine Uberortliche Ausstrahlung und profitieren von Synergien mit
den Strukturen und Nutzungen der Diepholzer Innenstadt. Auch der
Rest- und Sonderpostenmarkt Zimmermann verfligt tiber nahversor-
gungsrelevante Sortimente, zudem sind u.a. Rossmann als einziger
Drogeriemarkt der Stadt und der Hol ab Getrénkemarkt von
Bedeutung fur die Grundversorgung.

Die rdumliche Verteilung der neun primar relevanten Anbieter lasst
eine weitgehend flachendeckende Grundversorgung in Diepholz
erwarten.
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Tatsachlich zeigt die folgende Abbildung, in der die Fahrdistanzen von
0,5 km (orange) und 1,0 km (gelb) zu jedem der Standorte dargestellt
sind, dass zwar der Grof3teil des Kernstadtgebiets von Diepholz einen
Nahversorger in maximal einen Kilometer Fahrdistanz in Anspruch
nehmen kann, aber zugleich auch Liicken vorhanden sind. U.a. die
Versorgung der dstlich der Bahntrasse gelegenen Gebiete kann
vorrangig durch den potenziellen Famila erfolgen.

Ubersicht 8: Nahversorgungsrelevante Abdeckung innerhalb
eines 0,5- / 1-km-Fahrradius
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Ubersicht 9: Abdeckung innerhalb
eines Radius von 500 m
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Da die in Ubersicht 8 dargestellten
Fahrradien keine Wege berticksichti-
gen, die nur mit dem Fahrrad oder zu
FuR3 zurtickgelegt werden kénnen,
werden zusatzlich 500m-Radien dar-
gestellt, die eine effektive Distanz von
500m bis zu ca. 750m abbilden - in
Einzelfallen, z.B. bei naturrAumlichen
Barrieren oder Bahntrassen ohne
Querungsmaglichkeiten im naheren
Standortumfeld - sind auch weitere
Distanzen mdglich - und damit einen
Bereich fir Einkaufe abdecken, die
Ublicherweise noch zu Ful3 getatigt
werden.
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Fur die zukiinftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen im periodi-
schen Bedarfsbereich sind die Aspekte Angebotsvielfalt und Qualitat
des Angebotes zu bertcksichtigen.

In Hinblick auf die Betreiber zeigt sich eine klare Dominanz der
Edeka-Gruppe, die mit dem E-Center Uber den in Diepholz fihrenden
Anbieter verfligt und zusétzlich drei Netto Mérkte in Diepholz betreibt.

Hinsichtlich qualitativer Aspekte stellen sich die in Diepholz vertre-
tenen Anbieter nur bedingt zeitgemal dar. Moderne Konzepte mit
hoher Aufenthaltsqualitat und attraktiver Produktprasentation, breiten
Gangen und niedrigen Regalen, die vor allem fir die alter werdenden
Kunden von Bedeutung sind, aber auch gegenuber alteren Konzepten
grolRere Verkaufsflachen erfordern, sind nur ansatzweise vorhanden.

Daher ist es Ziel der Stadt Diepholz das Angebot im periodischen
Bereich zukunftsorientiert auszubauen und damit eine Erhéhung der
Angebotsattraktivitdt mit einer Verbesserung der Nahversorgung zu
bewirken. Konkret wird dies aktuell von der Ansiedlung des gepanten
Famila Verbrauchermarktes erwartet.

Zugleich sollen zentrenrelevante Sortimente auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nur in Ausnahmefallen und in vertraglichem
Umfang zulassig sein, um die Bemihungen zum Erhalt und zur
Starkung der Diepholzer Innenstadt nicht zu gefahrden.
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Diepholzer Liste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, einschlie3lich Lebensmittelhandwerk
(Backer/Konditor, Fleischer)

Getranke

Tabakwaren

Reformwaren

Drogerieartikel

Kosmetika und Parfimwaren

Reinigungs- und Pflegemittel

Pharmazeutischer Bedarf (sofern frei verkauflich)
Zeitungen und Zeitschriften

Schnittblumen

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gemaR vorstehender Liste)
Medizinische und orthopéadische Artikel, Brillen, Kontaktlinsen und
Pflegemittel, optische Gerate (Fernglaser, Mikroskope etc.),
Horgerate

Damen- und Herrenbekleidung (ohne Berufsbekleidung), Baby- und
Kinderbekleidung, Lederbekleidung

Meterware fir Bekleidung (Stoffe), Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wolle

Schuhe (ohne Sportschuhe und Arbeitsschuhe) und Lederwaren
(Koffer, Taschen, Schirme, Kleinteile)

Elektrogrof3gerate (Kuhl- und Gefrierschrénke, Kochgerate,
Waschmaschinen, Wéaschetrockner, Geschirrspllmaschinen etc.)
Elektrokleingerate (Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate,
Staubsauger, Bugeleisen etc.)

Unterhaltungselektronik und Zubehor (Rundfunk-, Fernseh-,
phonotechnische Geréte, Camcorder, Videorecorder, unbespielte
Tontrager etc.), bespielte Ton- und Filmtrager, Videospiele
Computer, Peripheriegeréte etc., Software, Computerspiele,
Telekommunikation, Mobiltelefone, Telefon- und Telefaxgeréate etc.
Fotokameras und Zubehdr, Fotofilme/-speicher, Projektoren,
Objektive, etc.

Papierwaren, Bicher, Kalender, Schreibwaren, Schul- und
Biroartikel, Bilder, Bilderrahmen

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke, Feinkeramik, Glaswaren,
Geschenkartikel, Nah- und Strickmaschinen

Spiele, Spielzeug (ohne Spiel-Grol3geréte fir den AuR3enbereich),
Kinstler- und Bastelbedarf, Modellbauartikel, Miinz-, Briefmarken-
u.a. Sammlungen etc.

Um die einzelhandelsstrukturellen
Gegebenheiten der Stadt Diepholz
adaquat zu beriicksichtigen und die
Ziele der Einzelhandelsentwicklung in
Einklang mit Ansiedlungswiinschen
von Einzelhandelsbetreibern und
Immobilieneigentimern zu bringen, ist
die Erarbeitung einer auf die spezifi-
schen Verhéltnisse vor Ort abstellen-
den "Diepholzer Liste" zur Beurteilung
der ortsspezifischen Genehmigungs-
fahigkeit von Sortimenten in Hinblick
auf zukinftige (insbesondere grof3-
flachige) Planungen ein geeignetes
Instrument.

Als "zentrenrelevante Sortimente"
sind solche Warengruppen zu be-
zeichnen, die als Hauptsortimente von
Einzelhandelsbetrieben in den zentra-
len Versorgungsbereichen von Diep-
holz pragend sind; sie sind dort bei
etwaigen Neuentwicklungen generell
zuldssig. Aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche kdnnen sie
eingeschréankt (z.B. als Randsortimen-
te) zugelassen werden, z.B. nach
einem Anteilsschlissel (Ublich z.B.
max. 10 % zentrenrelevante Randsor-
timente mit absoluter Deckelung)
und/oder dem Nachweis der Zentren-
vertraglichkeit.

“Nicht-zentrenrelevante" Sortimente
sind nicht pragend fir die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt
Diepholz und sind aul3erhalb dieser
grundsatzlich bzw. vorbehaltlich einer
Einzelfallprifung zulassig.

Die nebenstehende Tabelle basiert
auf den Ergebnissen der Einzelhan-
delserhebung in Diephoz und orien-
tiert sich im Aufbau der einzelnen
Sortimente an uUblichen Sortiments-
listen sowie der GfK- Warengruppen-
systematik.
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e  Musikinstrumente und Zubehor, Musikalien

e  Sportgerate und -artikel (ohne Fitnessgerate/Sportgrof3gerate),
Sportbekleidung und -schuhe, Outdoorbekleidung

e  Uhren und Schmuck, Modeschmuck, Modeaccessoires

e Bettwaren, Haus- und Tischwéasche

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

e Babybedarf (ohne Babybekleidung), Kinderwagen

e Berufsbekleidung, Arbeitsschuhe

e  Campingartikel, Fahrrader und Zubehdr, Angel- und Jagdbedarf,
Waffen, Reitbedarf, Fitnessgerate, Motorradbekleidung und Zubehor

e  Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor, Boote und Bootszubehor

e Spiel-GroRgerate fir den AuRenbereich (Schaukeln,
Spielh&user/-tirme)

e  Gartenhauser, Gartenmobel und Zubehor

e Rolladen, Markisen, Sonnen- und Regenschutz

e Gartengerate, Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen, Sdmereien,
Diingemittel

e Zoologischer Bedarf (Tiere, Tiernahrung und Tierbedarf)

e Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

e Eisenwaren und Beschlage

e Tapeten, Lacke, Farben

e Maschinen, Werkzeuge, Elektroinstallationsbedarf

e Bad- und Sanitéreinrichtungen, Sanitarbedarf und
Sanitérinstallationsbedarf

e Baustoffe, Bauelemente, Holz, Fliesen

e Heizungen, Kamine und Kachel6éfen

e Wohn-, Schlaf- und Kiichenmobel

e Teppiche und Bodenbelége, Gardinen, Matratzen, Lattenroste

e Biromdbel, Buroausstattung

e Antiquitaten

e Holz-, Korb- und Korkwaren

e  Erotikartikel
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