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1 Einführung 

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 

Am Standort Falkenweg in Vechta ist die Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscoun-

ters von ca. 950 qm auf ca. 1.300 qm Gesamtverkaufsfläche geplant. Der Verkaufsflä-

chenzuwachs beträgt damit rd. 350 qm. 

Für die Realisierung des Vorhabens ist eine Änderung des bestehenden B-Plans (B-

Plan Nr. 133) erforderlich.  

Die Aufgabenstellung der hier vorliegenden Untersuchung bestand somit in der Ermitt-

lung und Bewertung der städtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des 

Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Ver-

sorgungsbereiche und die Nahversorgung. Darüber hinaus waren die landes- und regi-

onalplanerischen Bestimmungen in Niedersachsen bzw. im Landkreis Vechta und das 

Einzelhandelskonzept für die Stadt Vechta zu berücksichtigen. Prüfungsmaßstab war 

damit §§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in 

Verbindung mit dem LROP Niedersachsen und dem RROP für den LK Vechta.   

1.2 Vorgehensweise 

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde von Dr. Lademann & Partner folgendes 

Untersuchungsdesign angewandt: 

◼ Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen 

Gegebenheiten; Darstellung der Eigenart der näheren Umgebung; 

◼ Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentrenre-

levanz; 

◼ Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozioökonomischen Rahmenbe-

dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevölkerungs-

entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen); 

◼ Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbsstruk-

turen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung; 

◼ Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Sortiment Nahrungs- und 

Genussmittel im Einzugsgebiet des Vorhabens (Verkaufsfläche, Umsätze, Flächen-

produktivitäten); 

◼ Städtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den be-

troffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Einschätzung ihrer 
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Funktionsfähigkeit sowie Identifizierung ggf. vorhandener Vorschädigungen (in-

nerhalb und unmittelbar außerhalb des Einzugsgebiets);  

◼ Vorhabenprognose bezüglich der erzielbaren Kaufkraftabschöpfung im Einzugs-

gebiet, zur Umsatzherkunft und zum Umsatz bzw. deren Veränderungen durch die 

Vorhabenrealisierung; 

◼ Wirkungsprognose für das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bezüglich der zu 

erwartenden Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des be-

stehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen; dar-

über hinaus wurden auch die Effekte zulasten der Einkaufsalternativen unmittelbar 

außerhalb des Einzugsgebiets abgeschätzt; 

◼ Intensive städtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemäß 

den Anforderungen von §§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 

1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der o.g. landes- und regionalplaneri-

schen Bestimmungen; neben der raumordnerischen Prüfung stand damit v.a. die 

Frage im Fokus, ob die prospektiven Auswirkungen des Vorhabens in städtebaulich 

relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstörung der zentralen Versor-

gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung umschlagen können; 

◼ Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Einzelhandelskonzepts;  

◼ Zusammenfassende Bewertung unter Berücksichtigung der Untersuchungsergeb-

nisse. 

Um die Verträglichkeit des Vorhabens beurteilen zu können, sind dabei eine Reihe von 

Primär- und Sekundärerhebungen durchzuführen: 

◼ Sekundäranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlägiger In-

stitute bezüglich der sozioökonomischen Rahmendaten; 

◼ Vor-Ort-Erhebung der Angebotssituation für Nahrungs- und Genussmittel im Ein-

zugsgebiet des Vorhabens und ggf. der Einkaufsalternativen (dort Lebensmitte-

leinzelhandel > 400 qm VKF); 

◼ Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung für das ge-

plante Vorhaben;  

◼ Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungs-

bereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfähigkeit. 

 

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2028 als mögliches erstes Jahr der Marktwirk-

samkeit des Vorhabens angesetzt. 
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorha-
ben 

2.1 Mikrostandort 

Der Vorhabenstandort befindet sich am Falkenweg 6a in zentraler Lage innerhalb des 

Siedlungskerns der niedersächsischen Stadt Vechta (Landkreis Vechta).  

 

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts  

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt über den Falkenweg, wel-

cher eine wichtige Verbindungsachse innerhalb des Vechtaer Stadtgebiets darstellt. In 

nordöstliche Richtung kann über den Falkenweg die Oldenburger Straße befahren wer-

den, welche eine Hauptverkehrsachse in Nord-Süd-Richtung darstellt. Südlich führt 
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der Falkenweg in die Falkenrotter Straße sowie die Straße An d. Gräfte und gewährleis-

tet somit die Anbindung an die Vechtaer Innenstadt. In westliche Richtung kann über 

die Falkenrotter Straße die B 69 erreicht werden. Parkplätze sind bereits heute in um-

fangreichem Maße auf der vorgelagerten Stellplatzanlage vorhanden. Bezüglich des 

ÖPNV befindet sich die Haltestelle ‚Vechta Nordweg/Aldi‘ in rd. 50 Metern Entfernung 

und wird im 20-minütigen Takt von der Buslinie 604 frequentiert. Der Bahnhof Vechta 

liegt in rd. 750 Metern südlicher Entfernung. Die Anfahrt mit dem Fahrrad sowie die 

fußläufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbereichen sind grundsätzlich ge-

währleistet, allerdings entfaltet der Verlauf der Bahntrasse westlich des Vorhaben-

standorts eine gewisse Barrierewirkung. Die nächste Querungsmöglichkeit befindet 

sich an der Falkenrotter Straße unmittelbar südlich des Vorhabenstandorts. Insgesamt 

ist die Erreichbarkeit im modal-split als gut zu beurteilen.  

Das Vorhabengrundstück ist bereits durch den bestehenden Aldi-Discounter sowie die 

westlich hiervon gelegene Stellplatzanlage geprägt. Darüber hinaus sind weitere Ein-

zelhandelsanbieter am Standort in direkter Nachbarschaft zu Aldi ansässig (u.a. Rewe, 

Das Futterhaus, Internationales Lebensmittelgeschäft, Raumausstatter).  

 

Abbildung 2: Blick auf den Fachmarktstandort Richtung Süd-Ost 
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Abbildung 3: Blick auf den Fachmarktstandort Richtung Nord-Ost 

 

Abbildung 4: Blick auf den Aldi-Lebensmitteldiscounter und benachbarten Rewe-Markt 

 

Abbildung 5: Blick entlang des Falkenweg Richtung Nord-Osten 
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Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen geprägt: 

◼ Im Norden dominiert die Wohnfunktion in Form freistehender Ein- und Mehrfami-

lienhäuser des Stadtteils Vechta-Nord im Kernstadtgebiet.  

◼ Unmittelbar östlich des Vorhabenstandorts grenzt ebenfalls die Wohnnutzung an. 

Auch hier dominiert die Bauweise der freistehenden Ein- und Mehrfamilienhäuser. 

In rd. 1 km Entfernung sind ein Lidl-Lebensmitteldiscounter sowie ein sich im Bau 

befindender Combi-Verbrauchermarkt innerhalb des ‚NVS Oldenburger Straße‘ zu 

verorten. 

◼ Im Süden des Aldi-Markts sind die benachbarten Anbieter Rewe und Das Futter-

haus zu verorten. Dahinter schließt ebenfalls Wohnbebauung an sowie vereinzelt 

gewerbliche Nutzungen (u.a. Ärztehaus, Büronutzung, Versicherung) 

◼ Westlich grenzt weitere Einzelhandelsnutzung an (u.a. Deichmann, Kik, Jysk, Depot, 

Baustoffhandel), ehe ebenfalls die Wohnfunktion dominiert.  

 

Abbildung 6: Exotik Russische Spezialitäten links ne-

ben dem Aldi 

 

Abbildung 7: Das Futterhaus rechts neben dem Rewe 

 

Abbildung 8: Blick auf die Westseite des FMS 

 

Abbildung 9: Blick auf die Westseite des FMS 

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Vechta aus dem Jahr 2014 ist 

der Vorhabenstandort Teil des Fachmarktstandorts mit Nahversorgungsfunktion ‚Fal-

kenweg‘.  
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2.2 Vorhabenkonzeption 

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung des bestehenden Aldi-

Lebensmitteldiscounters am Falkenweg 6a in Vechta von gegenwärtig 950 qm auf 

künftig rd. 1.300 qm Gesamtverkaufsfläche.  

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Segment Nahrungs- und Genuss-

mittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der 

Verkaufsflächenanteil der Randsortimente wird erfahrungsgemäß bei ca. 15 % liegen, 

wobei etwa 10 % auf aperiodische Randsortimente1 und 5% auf periodische Randsor-

timente2 entfallen. 

 

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens 

Die angestrebte Verkaufsflächendimensionierung erscheint vor dem Hintergrund des 

stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel nachvollziehbar. Um den ge-

stiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die internen Betriebsab-

läufe zu optimieren, modernisieren derzeit alle Lebensmittelanbieter deutschlandweit 

ihr Ladennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Verkaufsflächenerweiterungen ver-

bunden, da sich die ökonomische Tragfähigkeit einzelner Anbieter langfristig nur si-

cherstellen lässt, wenn diese zeitgemäß dimensioniert sind. 

Der Anpassungsdruck für die Verkaufsfläche hat verschiedene Ursachen: 

◼ Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten 

Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhöhte Ansprüche an die 

Architektur, das Ladendesign und die Warenpräsentation und äußert sich in der 

Notwendigkeit die Regalhöhen zu reduzieren, um die Übersichtlichkeit zu erhöhen 

und die Gänge zu verbreitern, um ein möglichst barrierefreies und komfortables 

Einkaufen zu gewährleisten. Dadurch steigt der Flächenbedarf. 

 
1

 Nonfood II -Sortimente wie Bekleidung, Hausrat/GPK, Elektronik etc. 

2
 Nonfood I – Sortimente wie Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen 

Branchenmix
VKF in qm

Status quo

VKF in qm

Zuwachs

VKF in qm nach

Erweiterung

periodischer Bedarf 855 315 1.170

   davon Nahrungs- und Genussmittel 800 295 1.095

   davon sonstiger periodischer Bedarf* 55 20 75

aperiodischer Bedarf 95 35 130

Gesamt 950 350 1.300

Veränderung der Verkaufsflächenstruktur durch das Vorhaben

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers. 

*Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen
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◼ Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein für die 

Themen Regionalität, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit einherge-

hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusätzlichen Flä-

chenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu können. Hinzu kommt 

insbesondere bei Vollsortimentern, aber zunehmend auch bei den Discountern die 

Erwartungshaltung der Verbraucher an ein möglichst umfangreiches Frischeange-

bot (Obst/Gemüse, Wurst/Fleisch, Käse, Fisch), was ebenfalls zusätzliche Flächen-

ansprüche induziert. 

◼ Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen 

und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die Kon-

sumenten daher insbesondere von einem Vollsortimenter aber auch von Discoun-

tern ein sowohl breites als auch tiefes Sortiment, was sich nur auf größeren 

Verkaufsflächen darstellen lässt. 

◼ Um die Betriebsabläufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, möglichst viel Ware 

auf die Verkaufsfläche zu bekommen und den Umfang an Lagerware möglichst ge-

ring zu halten. Dadurch ist der Bedarf nach Verkaufsfläche gegenüber Lagerflächen 

überproportional angestiegen. 

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsätzlich das gesamte neue Vorha-

ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prüfen ist, 

muss berücksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der 

Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-

umsatz in der Wirkungsanalyse für das Vorhaben prüfungsrelevant, der sich aus der 

Verkaufsflächenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitätssteige-

rung des Markts ergibt.3 Schließlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Bestand-

teil des Einzelhandelsgefüges. 

Am Standort Falkenweg 6a in der niedersächsischen Kreisstadt Vechta 

ist die Erweiterung des bestehenden Aldi-Lebensmitteldiscounters von 

gegenwärtig 950 qm auf künftig rd. 1.300 qm Gesamtverkaufsfläche 

geplant. Der sich am Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion 

„Falkenweg“ befindliche Vorhabenstandort weist eine 

verkehrsgünstige Lage auf und ist neben weiteren 

Einzelhandelsbetrieben (periodischer sowie aperiodischer Bedarf) 

weitgehend von Wohnnutzungen umgeben.  

 
3

 Vgl. u.a. Urteile des OVG Münster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07). 
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3 Rahmendaten des Makrostandorts 

3.1 Lage im Raum und zentralörtliche Struktur 

Die Stadt Vechta ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises und befindet sich im 

westlichen Niedersachsen, im Zentrum des Städtedreiecks Bremen, Oldenburg und 

Osnabrück. 

 

Abbildung 10: Lage im Raum 

Die Stadt Vechta ist aufgrund ihrer Lage in unmittelbarer Nähe der BAB 1 verkehrlich 

sehr gut an das überregionale Verkehrsnetz angebunden. Vechtas Hauptverbindungs-

achsen sind die B 69, die als Umgehungsstraße um die Stadt führt und sich im Norden 

mit der Nordtangente als Stadtumgehung schließt und dann die Stadtteile Calveslage 

und Langförden mit der Innenstadt und Schneiderkrug (B 72) verbindet, die L 843 
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(Verbindung zur BAB 1) und die L 881 Richtung Goldenstedt/Bremen bzw. Richtung 

Visbek. Die L 846 zwischen Lohne und Vechta ist die am stärksten befahrene Land-

straße Niedersachsens.  

Die inner- und überörtliche ÖPNV-Anbindung der Stadt Vechta erfolgt vor allem über 

den Bahnhof Vechta im Zentrum des Stadtgebiets, mit leistungsstarken Verbindungen 

u.a. nach Bremen und Osnabrück. Zusätzlich verkehren mehrere Buslinien innerhalb 

des Stadtgebiets von Vechta.  

Vonseiten der Landesplanung Niedersachsens ist die Stadt Vechta als Mittelzentrum 

ausgewiesen. Die nächstgelegenen Orte gleichrangiger Funktion sind Lohne (10 km), 

Diepholz (16 km) und Wildeshausen (23 km). Das nächstgelegene Oberzentrum befin-

det sich mit der Stadt Osnabrück in rd. 57 km Entfernung. In unmittelbar westlicher 

Nähe liegt die Gemeinde Bakum, die grundzentrale Versorgungsfunktionen über-

nimmt. 

3.2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Die Bevölkerungsentwicklung in Vechta verlief seit 2020 mit einem jährlichen Wachs-

tum von 0,5 % leicht positiv und gleicht damit dem Landkreis Vechta. Im Vergleich zum 

Land Niedersachsen (Stagnation) fällt die Entwicklung positiver aus. In der kleinräumi-

gen Betrachtung hingegen zeigen die anderen Städte leicht höhere Wachstumsraten 

auf.  

Insgesamt lebten in Vechta Anfang 2025  

rd. 33.730 Einwohner. 

 

Tabelle 2: Bevölkerungsentwicklung im Vergleich 

 

Veränderung 

Stadt, Landkreis, Land 2020 2025 abs. in % p.a. in %

Vecht a ,  St a dt 3 2. 863 3 3 . 728 865 2, 6 0, 5

Dinklage, Stadt 13.095 13.622 527 4,0 0,8

Diepholz, Stadt 16.974 17.648 674 4,0 0,8

Wildeshausen, Stadt 20.129 21.155 1.026 5,1 1,0

Lohne (Oldenburg), Stadt 26.935 28.089 1.154 4,3 0,8

Cloppenburg, Stadt 35.451 36.565 1.114 3,1 0,6

La ndkreis  Vecht a 142. 814 146. 53 9 3 . 725 2, 6 0, 5

Niedersa chsen 7. 993 . 608 8. 004. 489 10. 881 0, 1 0, 0

Einwohnerentwicklung in Vechta, Stadt im Vergleich

 +/- 20/25

Quelle: Landesamt für Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)
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Für die Prognose der Bevölkerungsentwicklung in Vechta kann in Anlehnung an die 

Prognose von MB-Research4 unter Berücksichtigung der tatsächlichen Entwicklung in 

den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch in 

den nächsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Im Jahr 2028 (dem möglichen 

Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Vechta daher mit einer Bevölke-

rungszahl zu rechnen von 

etwa 33.770 Einwohnern. 

Vechta verfügt über eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer5 von 100,9. Die 

Kaufkraftkennziffer fällt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Vechta (99,8) 

sowie zum Schnitt des Landes (98,7) durchschnittlich bis leicht überdurchschnittlich 

aus. 

Vechta ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft und 

übernimmt damit Versorgungsfunktionen bei Gütern des täglichen 

Bedarfs v.a. für das eigene Stadtgebiet. 

Die sozioökonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum 

induzieren insbesondere aufgrund der positiven 

Einwohnerentwicklung zusätzliche Impulse für die künftige 

Einzelhandelsentwicklung in Vechta. Dies wurde bei der 

nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens berücksichtigt.  

 
4

 Vgl. kleinräumige Bevölkerungsprognose von MB-Research 2025. Die Modellrechnung berücksichtigt insbesondere die Angaben des 

Statistischen Bundesamts (prozentuale Veränderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15. 

koordinierte Bevölkerungsvorausberechnung). 

5
 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2025. Durchschnitt Deutschland=100. 
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4 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial 

4.1 Methodische Vorbemerkungen 

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche 

vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das 

Vorhaben in Vechta übertragen.  

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor 

allem die Wettbewerbssituation im Raum für die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-

biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als 

auch begünstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene 

Filialnetz von Aldi ist als limitierender Faktor zu berücksichtigen. 

4.2 Wettbewerb im Untersuchungsraum 

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typähnlichen Le-

bensmitteldiscountern und Verbrauchermärkten. Die vorhabenrelevante Wettbe-

werbssituation im Raum wird geprägt durch das umfangreiche Angebot in der 

Kernstadt von Vechta. Mit dem benachbarten Rewe-Verbrauchermarkt liegt ein direk-

ter Wettbewerber innerhalb des Fachmarktstandorts Falkenweg. Im weiteren direkten 

Umfeld befinden sich im Westen ein Famila-SB-Warenhaus und im Osten ein Lidl-Le-

bensmitteldiscounter sowie Combi (derzeit im Bau zzgl. Erweiterung). Darüber hinaus 

befinden sich ein Edeka- und Rewe-Verbrauchermarkt sowie ein Netto-Discountmarkt 

im östlichen Stadtgebiet. Ergänzend befinden sich mit dem Combi-Verbrauchermarkt 

und dem Aldi-Lebensmitteldiscounter zwei weitere leistungsfähige Betriebe im südli-

chen Stadtgebiet. Im Stadtteil Langförden ist ein weiterer Combi-Verbrauchermarkt 

verortet. 
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Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum 

Insgesamt ist somit von einer hohen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensität im 

Untersuchungsraum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Ein-

zugsgebiets auswirkt.  
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4.3 Herleitung des Einzugsgebiets 

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich neben der Kernstadt westlich über 

Vardel, nördlich über einen Teil von Calveslage sowie Richtung Osten über Bergstrup 

und Telbrake. Südlich wird das Einzugsgebiet entlang des Bokerner Damms / Romberg-

straße begrenzt. 

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifi-

kanten Änderung der räumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-

mehr ist eine Erhöhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden 

Einzugsgebiet zu erwarten. 

 

Abbildung 12: Einzugsgebiet des Vorhabens 

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt die Abschöp-

fungsquote mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, 

weshalb das Einzugsgebiet für die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen 

untergliedert wurde.  
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Die Zone 1 (Nahbereich) umfasst neben dem fußläufigen Einzugsbereich auch das 

westliche Stadtgebiet, das sich bis an die Grenze der B 69 erstreckt, die eine funktio-

nale Barriere darstellt. Die Zone 2 (Ergänzungsbereich) reicht im Norden bis nach Cal-

veslage, im Osten bis zur Stadtgrenze und im Süden in Verlängerung der 

Rombergstraße. 

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit gut 23.000 Personen. 

Aufgrund der prognostizierten Bevölkerungsveränderungen kann von einem leicht 

wachsenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insge-

samt 

rd. 23.030 Einwohnern. 

 

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens 

Hinzu kommen noch Streukundenpotenziale, da gelegentliche Einkaufsverflechtun-

gen durch das Agglomerationsumfeld oder Zufallsumsätze nicht auszuschließen sind. 

Diese werden in weiterer Folge über die Potenzialreserve bzw. die Streuumsätze abge-

bildet. 

4.4 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial 

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft6 im Einzugsgebiet sowie des 

zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes7 beträgt das Nachfragepotenzial im Ein-

zugsgebiet für das Segment Nahrungs- und Genussmittel aktuell knapp 83,4 Mio. €.  

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2028 ist angesichts der 

sehr geringen prognostizierten Bevölkerungszuwächse von einer leichten Erhöhung 

des Nachfragepotenzials auszugehen auf 

gut 83,4 Mio. € (+0,1 Mio. €). 

 
6

 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2025. 

7
 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesätze MB-Research 2025: Nahrungs- und Genussmittel = 3.590 €.  

 

Bereich 2025 2028

Zone 1 10.900 10.910

Zone 2 12.107 12.120

Einzugsgebiet 23.007 23.030

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens  in Vechta, Stadt

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.



16 | 50 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

 

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit 

Für das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensität im Raum 

auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des 

Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt beträgt das Kundenpotenzial im 

Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell gut 23.000 Personen. Das 

vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet im Segment 

Nahrungs- und Genussmittel wird bis zur Marktwirksamkeit um etwa 

0,1 Mio. € ansteigen auf rd. 83,4 Mio. €. 

 

Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Zone 1 39,5

Zone 2 43,9

Einzugsgebiet gesamt 83,4

Quelle: Eigene Berechnungen.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2028 in Mio. €
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im 
Untersuchungsraum 

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die 

städtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-

len Versorgungsbereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert und 

bewertet. 

5.1 Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Ein-
zugsgebiet 

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde 

im Oktober 2025 durch Dr. Lademann & Partner eine vollständige Erhebung des Ein-

zelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet (gemäß Kap. 4.3) des Vorhabens 

für das Segment Nahrungs- und Genussmittel durchgeführt. Die Umsätze für den prü-

fungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner 

Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflächen sowie der spezifischen Wettbe-

werbssituation standortgewichtet ermittelt. 

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-

habens eine Verkaufsfläche im Segment Nahrungs- und Genussmittel (ohne periodi-

sche/aperiodische Randsortimente) vorgehalten von 

gut 14.960 qm.  

Mit gut 4.000 qm Verkaufsfläche entfällt der Schwerpunkt davon auf den Sonder-

standort Falkenrotter Sraße (Zone 1). Danach folgen der FMS Falkenweg mit gut 3.100 

qm (Zone 1) und der NVS Oldenburger Straße8 (Zone 1) mit etwa 2.500 qm Verkaufs-

fläche. 

 
8

 Die Verkaufsfläche und der Umsatz des erweiterten Combi-Verbrauchermarkts am NVS Oldenburger Straße, welcher sich derzeit im 

(Neu-) Bau befindet, werden für die Bestandssituation mit berücksichtigt. Wenn der Combi-Markt nicht berücksichtigt werden 

würde, würden die einzelhandelsrelevanten Kennziffern (Zentralität und Verkaufsflächendichte) temporär deutlich niedriger er-

scheinen. Da der Markt bereits bis Anfang 2026 wieder eröffnen wird, erscheint die Darstellung plausibel. 
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Tabelle 5: Verkaufsflächen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets im Segment Nah-

rungs- und Genussmittel 

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugsge-

biets beläuft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt 

rd. 85,0 Mio. €. 

Die durchschnittliche Flächenproduktivität9 für diese Sortimentsgruppe beträgt ins-

gesamt rd. 5.650 € je qm Verkaufsfläche. 

Innerhalb des Einzugsgebiets sind insgesamt acht strukturprägende Lebensmittelbe-

triebe ansässig, welche sich über das gesamte Kernstadtgebiet von Vechta verteilen. 

Abgesehen von dem Rewe-Verbrauchermarkt in der Straße ‚Oythe‘ konzentrieren sich 

alle Betriebe an prägenden Standortlagen (Nahversorgungsstandort, Fachmarkt-

standort, Sonderstandort). Gleichwohl befindet sich kein strukturprägender Lebens-

mittelbetrieb im ZVB Innenstadt, weshalb die Nahversorgungsstandorte sowie der 

Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion am Falkenweg von besonderer Be-

deutung in Vechta sind.  

Folgende Darstellung gibt einen Überblick über die räumliche Lage der strukturprägen-

den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 qm Verkaufsfläche (ohne Getränkemärkte 

und Drogeriefachmärkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.  

 
9

 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flächenproduktivi-

täten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten. 

Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsätzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen – vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken 

Coronajahren.   

Na hrungs- und Genussm it t el Verka uf sflä che  in qm Um sa t z in Mio.  €

FMS Falkenweg 3.140 17,7

NVS Oldenburger Straße* 2.490 15,7

SO Falkenrotter Straße 4.020 21,2

Streulage 240 1,3

Zone 1 9. 890 55, 8

ZVB Innenstadt 1.045 5,8

NVS Oyter Straße 740 4,3

NVS Ravensberger Straße 1.350 7,8

Streulage 1.935 10,7

Zone 2 5. 070 28, 6

E inzugsgebiet  gesa m t 14. 960 84, 5

Verkaufsflächen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels im 

Einzugsgebiet

Quelle: Dr. Lademann & Partner.  Werte gerundet. *Combi-Eröffnung bereits berücksichtigt.
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Abbildung 13: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet 

Die Verkaufsflächendichte für das Segment Nahrungs- und Genussmittel im Einzugs-

gebiet beträgt rd. 650 qm/1.000 Einwohner und fällt damit relativ hoch aus.10 Dies 

deutet auf eine intensive Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets hin. Be-

zogen auf den Nahbereich (Zone 1) beträgt die Verkaufsflächendichte im Segment 

Nahrungs- und Genussmittel 908 qm/1.000 Einwohner und fällt damit nochmals 

deutlich höher aus. Diese lässt sich allerdings insbesondere durch das am Sonder-

standort Falkenrotter Straße in Stadtrandlage befindliche Famila-SB-Warenhaus be-

gründen. Dessen Verkaufsflächendimensionierung strahlt über die gesamte Stadt 

Vechta und darüber hinaus aus, während das Einzugsgebiet des Vorhabens nur einen 

Teil des Stadtgebiets umfasst. Dadurch ergibt sich rein rechnerisch eine deutlich hö-

here Verkaufsflächenausstattung. 

 
10

 Der bundesdeutsche Durchschnitt beträgt aktuell rd. 470 qm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-

triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (inkl. Kleinflächen und Lebensmittelhandelswerk) und basiert auf eigenen Berechnun-

gen auf der Grundlage von Daten einschlägiger Institute und Verbände (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).  
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Die aus der Gegenüberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende Ein-

zelhandelszentralität im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 101 % inner-

halb des Einzugsgebiets deutet auf Kaufkraftzuflüsse von außerhalb des 

Einzugsgebiets hin. Bezogen auf den Nahbereich (Zone 1) beziffert sich die Einzelhan-

delszentralität im Segment Nahrungs- und Genussmittel auf 141 %.11   

Auf einer Verkaufsfläche im Segment Nahrungs- und Genussmittel von 

insgesamt rd.14.960 qm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets 

werden rd. 85,0 Mio. € Umsatz generiert (jeweils ohne periodische und 

aperiodische Randsortimente). Verkaufsflächendichte und Zentralität 

deuten auf eine hohe Angebotsdichte hin. 

5.2 Weiteres Planvorhaben 

Innerhalb des Untersuchungsraums besteht neben der bereits im Bestand berücksich-

tigen Erweiterung des Combi-Verbrauchermarkts am NVS Oldenburger Straße (Eröff-

nung steht kurz bevor) ein weiteres Planvorhaben am NVS Oldenburger Straße: 

Für den Lidl-Lebensmitteldiscounters an der Oldenburger Straße 19-21 ist die Erwei-

terung der Verkaufsfläche von derzeit ca. 1.230 qm auf 1.775 qm geplant. Dessen vo-

raussichtliche Umsetzung ist für das Jahr 2027 prognostiziert. Daher wird die 

Umsatzveränderung des Lidl-Markts in der Wirkungsprognose mitberücksichtigt. 

 

 

 

 

 

 

 

 
11

 Kaufkraftabflüsse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der 

Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/davon Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von rd. 3 %. 

(vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2025). 
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5.3 Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an 
Standorten außerhalb des Einzugsgebiets 

Trotz der positiven Einzelhandelszentralität innerhalb des prospektiven Einzugsge-

biets bestehen auch Einkaufsbeziehungen mit Standorten direkt außerhalb des Ein-

zugsgebiets, sodass auch diese von dem Vorhaben betroffen sein können. Vor diesem 

Hintergrund wird auch der Nahversorgungsstandort Münsterstraße mit Aldi und Combi 

in die Wirkungsanalyse mit einbezogen.  

 

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflächen- und Umsatzstruktur außerhalb des prospektiven Ein-

zugsgebiets 

 

Abbildung 14: NVS Münsterstraße direkt außerhalb des Einzugsgebiets 

 

Nahrungs- und Genussmittel Anzahl der Betriebe Verkaufsfläche  in qm Umsatz in Mio. €

NVS Münsterstraße 3 2.170 12,8

Quelle: Dr. Lademann & Partner.  Werte gerundet.

Verkaufsflächen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels an den untersuchten Standortlagen 

unmittelbar außerhalb des Einzugsgebiets
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5.4 Städtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage im zentralen Versorgungsbereich und 
den sonstigen prägenden Lagebereichen 

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-

gungsbereiche charakterisiert und hinsichtlich ihrer Funktionsfähigkeit bewertet. 

Gemäß den Festlegungen im Einzelhandelskonzept der Stadt Vechta aus 2014 befin-

den sich folgende als zentraler Versorgungsbereich, Fachmarktstandort mit Nahver-

sorgungsfunktion und Nahversorgungsstandorte sowie Sonderstandort definierte 

Einzelhandelsstandorte im Einzugsgebiet: 

◼ Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg (Zone 1) 

◼ Nahversorgungsstandort Oldenburger Straße (Zone 1) 

◼ Sonderstandort Falkenrotter Straße (Zone 1) 

◼ Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Vechta (Zone 2) 

◼ Nahversorgungsstandort Oyther Straße (Zone 2) 

◼ Nahversorgungsstandort Ravensberger Straße (Zone 2) 
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5.4.1 Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg (Zone 
1) 

Der Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg befindet sich nord-

westlich der Innenstadt von Vechta. Die Abgrenzung orientiert sich im Wesentlichen 

am Einzelhandelsbesatz des kompakten Fachmarktzentrums. Der Vorhabenmarkt ist 

Teil des Standorts.  

Die verkehrliche Ehrreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen über den Falkenweg, welcher 

den Fachmarktstandort annähernd in Nord-Süd-Richtung durchquert. Unmittelbar 

südlich des Standorts befindet sich zudem ein Kreisverkehr, der verschiedene Straßen 

aus dem Stadtgebiet bündelt und als Verteiler u.a. zum Fachmarktstandort fungiert.  

Der Einzelhandelsschwerpunkt liegt im mittel- und kurzfristigen Bedarfsbereich. Ne-

ben dem zu untersuchenden Aldi-Lebensmitteldiscounter und einem Rewe-Verbrau-

chermarkt bestehen mit einem Getränkemarkt, einem Tierfachmarkt und einem 

Lebensmittelmarkt mehrere spezialisierte Fachmärkte am Standort. Ergänzt wird das 

Angebot durch Fachgeschäfte- und Märkte im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-

reich (u.a. JYSK, NKD, Depot, Kik, und Deichmann).  

    

Abbildung 15: Fachmarktstandort mit NahversorgungsfunktionFalkenweg 

Die Betriebe am Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion 

Falkenweg sind über alles stabil und leistungsfähig aufgestellt. Der FMS 

Falkenweg bietet eine Vielzahl an Besuchsanlässen und die Betriebe 

profitieren insgesamt von Kopplungs- und Synergieeffekten. 

Insgesamt wird am FMS Falkenweg auf einer Verkaufsfläche von rd. 

3.140 qm im Segment Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz von rd. 

17,7 Mio. € erwirtschaftet (jeweils ohne periodische und aperiodische 

Randsortimente).   
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5.4.2 Nahversorgungsstandort Oldenburger Straße (Zone 1) 

Nördlich der Innenstadt von Vechta befindet sich mit dem Nahversorgungsstandort 

Oldenburger Straße in rd. 800 m östlicher Entfernung vom Vorhabenstandort ein leis-

tungsstarker Standort im periodischen Bedarfsbereich. Die Abgrenzung orientiert sich 

im Wesentlichen am Einzelhandelsbesatz entlang der Oldenburger Straße.  

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt insbesondere über die Oldenburger Straße, wel-

che den Nahversorgungsstandort in Nord-Süd-Richtung durchquert und sowohl eine 

Verbindung zur Innenstadt von Vechta als auch an das nördliche Stadtgebiet herstellt. 

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt funktionsgerecht im nahversor-

gungsrelevanten Bedarfsbereich. Neben dem Lidl-Lebensmitteldiscounter wird das 

Angebot vor allem von dem Combi-Verbrauchermarkt getrieben, welcher sich gleich-

wohl derzeit im (Neu)-Bau (inkl. Erweiterung) befindet. Weitere ergänzende Funktio-

nen sind nicht am Standort vorzufinden. 

    

Abbildung 16: NVS Oldenburger Straße 

Die Betriebe am Nahversorgungsstandort Oldenburger Straße leisten 

einen wichtigen Beitrag zur Versorgung mit Gütern des täglichen 

Bedarfs in Ergänzung zur Innenstadt von Vechta. Der Lidl-Markt sowie 

der Combi-Verbrauchermarkt werden den Standort perspektivisch 

zukunftsfähig absichern. Insgesamt wird am NVS Oldenburger Straße 

auf einer Verkaufsfläche von rd. 2.490 qm im Segment Nahrungs- und 

Genussmittel ein Umsatz von rd. 15,7 Mio. € erwirtschaftet (jeweils 

ohne periodische und aperiodische Randsortimente.12  

 

 
12

 Die zukünftige Verkaufsfläche und der prospektive Umsatz des Combi-Verbrauchermarkts am NVS Oldenburger, welcher sich der-

zeit im Bau befindet, werden für die Bestandssituation mit berücksichtigt, da eine kurzfristige Eröffnung zu erwarten. Die zusätzlich 

geplante Lidl-Erweiterung wird in der Wirkungsanalyse mit der Projektion auf das Jahr 2028 berücksichtigt.  
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5.4.3 Sonderstandort Falkenrotter Straße (Zone 1) 

Der Sonderstandort Falkenrotter Straße befindet sich am westlichen Ortseingang der 

Stadt Vechta in rd. 1,5 km westlicher Entfernung vom Vorhabenstandort. Die Abgren-

zung orientiert sich im Wesentlichen am Einzelhandelsbesatz an der Falkenrotter 

Straße.  

Die verkehrliche Ehrreichbarkeit erfolgt vor allem über die Falkenrotter Straße, welche 

unmittelbar nördlich des Standorts in West-Ost-Richtung verläuft. Während die Fal-

kenrotter Straße im westlichen Verlauf in das Umland von Vechta führt, reicht sie im 

östlichen Verlauf in die Innenstadt von Vechta.  

Der Standort ist überwiegend von großflächigem Einzelhandel im mittel- und langfris-

tigen Bedarf geprägt (u.a. Obi, Takko, expert, Zimmermann-Sonderposten, Nemann, 

Tebbe). Im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich wird das Angebot vor allem von 

einem Famila-SB-Warenhaus (inkl. Getränkemarkt) bestimmt. 

    

Abbildung 17: Sonderstandort Falkenrotter Straße 

Die Betriebe am Sonderstandort Falkenrotter Straße sind modern und 

leistungsfähig aufgestellt. Der Sonderstandort Falkenrotter Straße 

bietet eine Vielzahl an Besuchsanlässen und die Betriebe profitieren 

insgesamt von Kopplungs- und Synergieeffekten. Insgesamt wird am 

Sonderstandort Falkenrotter Straße auf einer Verkaufsfläche von rd. 

4.020 qm im Segment Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz von rd. 

21,2 Mio. € erwirtschaftet (jeweils ohne periodische und aperiodische 

Randsortimente).  
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5.4.4 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Vechta (Zone 2) 

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Vechta befindet sich im historischen 

Stadtkern von Vechta in rd. 1 km südöstlicher Entfernung vom Vorhabenstandort. Die 

Abgrenzung orientiert sich im Wesentlichen am Einzelhandelsbesatz entlang des Stra-

ßenzugs ‚Große Straße‘ sowie der angrenzenden Falkenrotter Straße.  

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen über die Große Straße, welche 

den zentralen Versorgungsbereich annähernd in Nord-Süd-Richtung durchquert, so-

wie die Falkenrotter Straße im nördlichen Randbereich des ZVBs.  

Das Innenstadtzentrum stellt das Hauptgeschäftszentrum von Vechta dar, in dem sich 

eine Vielzahl von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie ergänzenden 

Nutzungen befinden. Der Einzelhandelsschwerpunkt liegt im mittel- und kurzfristigen 

Bedarfsbereich. Neben einem Rossmann- und einem dm-Drogeriefachmarkt befinden 

sich vor allem kleinflächige Fachgeschäfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks 

am Standort. Ergänzt wird das Angebot durch Fachmärkte und Fachgeschäfte im mit-

telfristigen Bedarfsbereich (u.a. C&A, Thalia, Fielmann und Ernsting’s Family). Ein struk-

turprägender Lebensmittelanbieter ist derzeit nicht im zentralen Versorgungsbereich 

ansässig.  

    

Abbildung 18: ZVB Innenstadt Vechta 

Die Betriebe im zentralen Versorgungsbereich sind über alles 

zeitgemäß und leistungsfähig aufgestellt. Die Innenstadt von Vechta 

bietet eine Vielzahl von Besuchsanlässen und die Betriebe profitieren 

insgesamt von Kopplungs- und Synergieeffekten. Zusammenfassend 

wird im ZVB Innenstadt auf einer von rd. 1.045 qm im Segment 

Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz von rd. 5,8 Mio. € 

erwirtschaftet. Dieser wir durch mehrere kleinteilige Betriebe generiert. 

Ein strukturprägender Lebensmittelmarkt ist hier nicht vorzufinden.   
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5.4.5 Nahversorgungsstandort Oyther Straße (Zone 2) 

Der Nahversorgungsstandort Oyther Straße befindet sich in rd. 2 km östlicher Entfer-

nung vom Vorhabenstandort. Die Abgrenzung umfasst im Wesentlichen die Einzelhan-

delsimmobilie an der Oyther Straße.  

Die verkehrliche Ehrreichbarkeit erfolgt vorwiegend über die Oyther Straße, welche 

südlich des Nahversorgungsstandorts in West-Ost-Richtung verläuft. Die Oyther 

Straße führt im östlichen Verlauf in das Umland von Vechta und erreicht in Richtung 

Westen die Innenstadt von Vechta.   

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt funktionsgerecht im nahversor-

gungsrelevanten Bedarfsbereich. Neben einem Netto-Lebensmitteldiscounter be-

steht mit einem Betrieb des Lebensmittelhandwerks eine ergänzende Nutzung am 

Standort.  

 

Abbildung 19: Netto-Markt am NVS Oyther Straße 

Die Betriebe am Nahversorgungsstandort Oyther Straße leisten einen 

wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung mit Gütern des 

täglichen Bedarfs. Die Betriebe sind stabil und leistungsfähig 

aufgestellt. Insgesamt wird am NVS Oyther Straße auf einer 

Verkaufsfläche von rd. 740 qm im Segment Nahrungs- und 

Genussmittel ein Umsatz von rd. 4,3 Mio. € erwirtschaftet (jeweils ohne 

periodische und aperiodische Randsortimente).  
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5.4.6 Nahversorgungsstandort Ravensberger Straße (Zone 2) 

Der Nahversorgungsstandort Ravensberger Straße befindet sich in rd. 1 km östlicher 

Entfernung vom Vorhabenstandort. Die Abgrenzung umfasst im Wesentlichen die Ein-

zelhandelsimmobilie an der Ravensberger Straße.  

Die verkehrliche Ehrreichbarkeit erfolgt vorwiegend über die Ravensberger Straße, 

welche östlich des Nahversorgungsstandorts verläuft. Die Ravensberger Straße er-

reicht im südlichen Verlauf die Universität Vechta und unmittelbar nördlich über den 

Kreuzungsbereich Ravensberger Straße/ Oyther Straße/ Kuhmarkt/ Bremer Straße be-

stehen zahlreiche Verbindung u.a. in die Innenstadt von Vechta.  

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt funktionsgerecht im nahversor-

gungsrelevanten Bedarfsbereich. Neben einem Edeka-Verbrauchermarkt besteht mit 

einem Betrieb des Lebensmittelhandwerks eine ergänzende Nutzung am Standort.  

 

Abbildung 20: Edeka-Markt am NVS Ravensberger Straße 

Die Betriebe am Nahversorgungsstandort Ravensberger Straße leisten 

einen wichtigen Beitrag zur Versorgung mit Gütern des täglichen 

Bedarfs in Ergänzung zur Innenstadt von Vechta. Die Betriebe sind 

stabil und leistungsfähig aufgestellt. Insgesamt wird am NVS 

Ravensberger Straße auf einer Verkaufsfläche von rd. 1.350 qm im 

Segment Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz von rd. 7,8 Mio. € 

erwirtschaftet (jeweils ohne periodische und aperiodische 

Randsortimente).  
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5.4.7 Sonstige Standortlagen 

Darüber hinaus finden sich weitere Nahversorgungsbetriebe im Einzugsgebiet, die je-

doch nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind. Hierzu zählen unter 

anderem der Rewe-Verbrauchermarkt in der Straße ‚Oythe‘ sowie weitere Fachge-

schäfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Es handelt sich dabei um Streula-

gen. 

 

Abbildung 21: Rewe-Markt in der Straße 'Oythe' 

Die Betriebe in Streulage (Zone 1 und 2) leisten einen wichtigen Beitrag 

zur wohnortnahen Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs. Die 

Betriebe sind über alles stabil und leistungsfähig aufgestellt. Der Rewe-

Verbrauchermarkt wurde zudem erst 2020 eröffnet und weist einen 

modernen Marktauftritt auf. Insgesamt wird in den Streulagen 

innerhalb des Einzugsgebiets (Zone 1 und 2 gesamt) auf einer 

Verkaufsfläche von rd. 2.175 qm im Segment Nahrungs- und 

Genussmittel ein Umsatz von rd. 12,0 Mio. € erwirtschaftet (ohne 

periodische und aperiodische Randsortimente).  
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6 Vorhaben- und Wirkungsprognose 

6.1 Abschöpfungs- und Umsatzprognose 

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-

sionen zu beachten: 

◼ die räumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und  

◼ die Höhe der Nachfrageabschöpfung in diesem Gebiet.  

Während das Einzugsgebiet den Raum repräsentiert, aus dem ein Handelsstandort re-

gelmäßig seine Kunden gewinnt, bezeichnet die Abschöpfungsquote den Umfang an 

Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.  

Die Umsatzprognose für das Vorhaben basiert auf der Einschätzung erzielbarer Nach-

frageabschöpfungen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage von um-

fangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben der 

Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssituation im 

Raum sowie das Agglomerationsumfeld berücksichtigt. 

Für den erweiterten Aldi-Markt ist davon auszugehen, dass er insgesamt eine Abschöp-

fungsquote im Einzugsgebiet im Segment Nahrungs- und Genussmittel von etwa 8 % 

erreichen wird. In der Zone 1 liegt diese bei rd. 10 %, in der Zone 2 sind etwa 7 % zu er-

warten. 

Unter Berücksichtigung zusätzlicher Streuumsätze von 10 %, die räumlich nicht genau 

zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve13 gespeist werden, errechnet sich das 

Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Genussmittel. 

Zzgl. der betriebsformentypischen Umsatzaufschläge für die Randsortimente wird sich 

der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittli-

chen Flächenproduktivität von rd. 6.900 € je qm Verkaufsfläche auf insgesamt 

rd. 9,0 Mio. € belaufen, 

wovon mit rd. 7,8 Mio. € der Schwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmittel entfällt. 

 
13

 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Besucher/ 

Gäste, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die außerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort 

einkaufen). 
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Tabelle 7: Umsatzstruktur des Aldi Markts (nach Vorhabenrealisierung) 

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-

sässigen Betriebs. Der bestehende Aldi-Discounter hat mit seinen aktuellen Umsätzen 

seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Derzeit stellt sich die Umsatz-

struktur (inkl. Streuumsätzen) am Standort wie folgt dar: 

 

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Aldi-Markts (Status quo) 

Der Umsatzzuwachs14 (inkl. Streuumsätzen) wird somit im Worst Case insgesamt bei rd. 

2,1 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 1,8 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Ge-

nussmittel. 

 
14

 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsätze in der Auswir-

kungsanalyse prüfungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei 

darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsfläche anwächst. Vielmehr dient eine 

Verkaufsflächenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenpräsentation und Convenience (z.B. 

breitere Gänge, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Somit sinkt die Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die 

Raumleistung (Umsatz je Quadratmeter). Die mit der Modernisierung des Markts verbundene Steigerung der Attraktivität und Aus-

strahlungswirkung wurde gleichwohl berücksichtigt. 

Daten
Nachfragepotenzial 

in Mio. €*
Abschöpfungsquote Umsatz in Mio. €

Abschöpfung Zone 1 39,5 10% 4,0

Abschöpfung Zone 2 43,9 7% 3,1

Streuumsätze Nahrungs- und Genussmittel (10 %) 0,8

Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 7,8

Randsortimente (13 %) 1,2

Gesamt 9,0

Flächenproduktivität in € je qm 6.900

Umsatzstruktur des Aldi-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel

Daten
Nachfragepotenzial 

in Mio. €*
Abschöpfungsquote Umsatz in Mio. €

Abschöpfung Zone 1 39,5 8% 3,2

Abschöpfung Zone 2 43,9 5% 2,2

Streuumsätze Nahrungs- und Genussmittel (10 %) 0,6

Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 6,0

Randsortimente (13 %) 0,9

Gesamt 6,9

Flächenproduktivität in € je qm 7.200

Umsatzstruktur des Aldi-Markts (status quo)

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel
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Tabelle 9: Umsatzzuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung 

Hinsichtlich der Flächenproduktivität ist zu beachten, die geplante Verkaufsfläche des 

Aldi-Markts in den Kontext der durchschnittlichen Verkaufsflächen der einzelnen Be-

treiber einzuordnen, da in der Regel die Flächenproduktivitäten mit steigender Ver-

kaufsfläche absinken. Dies gilt insbesondere für Betriebe des 

nahversorgungsrelevanten Bedarfs. 

Im Sinne des Baurechts ist in diesem Zusammenhang die Annahme eines realitätsna-

hen worst-case erforderlich – also die Annahme der maximal am Standort erzielbaren 

Umsätze unter den gegebenen sozioökonomischen und wettbewerblichen Rahmen-

bedingungen. 

Daraus ergibt sich für den erweiterten Aldi-Markt in Vechta eine leicht unterdurch-

schnittliche Flächenleistung im Vergleich zum Bundesdurchschnitt: 

◼ Überdurchschnittliche Betriebsgröße des Marktes: So weist Aldi Nord eine durch-

schnittliche Filialgröße in Deutschland von rd. 965 qm auf15. Die Filiale in Vechta 

verfügt künftig über eine Verkaufsfläche von rd. 1.300 qm. Mit der Folge sinkender 

Flächenleistungen, da der Umsatz nicht proportional zur Verkaufsfläche ansteigt. 

◼ Die Flächenproduktivität des Vorhabens ist auch im Kontext des Bestandseinzel-

handels im Einzugsgebiet zu bewerten. Würde man die Flächenproduktivität des 

Aldi-Markts (unrealistischerweise) deutlich nach oben ziehen, müsste dies auch 

für den übrigen Bestandseinzelhandel im Einzugsgebiet passieren, mit der Folge, 

dass sich die prozentualen Umverteilungsquoten nicht signifikant ändern. 

◼ Im Einzelhandel im Lebensmittelsegment ist innerhalb des Einzugsgebiets 

eine hohe Wettbewerbssituation zu konstatieren. 

◼ Aldi ist bereits in Vechta an dem Standort ansässig und hat mit seinen Bestandsum-

sätzen bereits in der Vergangenheit seine Wirkungen induziert. Würde man nun den 

Umsatz für den erweiterten Betrieb (unrealistischerweise) nach oben ziehen, 

 
15

 Vgl. Retail Real Estate Report 2025/2026 der Hahn-Gruppe.  

Daten
Nachfragepotenzial in 

Mio. €*

Erhöhung der 

Abschöpfungsleistung

Umsatzzuwachs in Mio. 

€

Zone 1 39,5 2% 0,8

Zone 2 43,9 2% 0,9

Streuumsätze NUG 0,2

Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 1,8

Randsortimente 0,3

Gesamt 2,1

Abschöpfungs- und Umsatzzuwachs des Aldi-Markts im Einzugsgebiet

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel
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müsste man dies konsequenterweise auch für die Bestandsflächen des Aldi-Markts 

tun, was zu keiner signifikanten Änderung des Umsatzzuwachses führen würde. 

Für das Vorhaben ist von einer prospektiven Abschöpfungsquote 

innerhalb des Einzugsgebiets bezogen auf das Segment Nahrungs- 

und Genussmittel von insgesamt rd. 8 % auszugehen. Nach den 

Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusätzlicher 

Berücksichtigung von Streuumsätzen, ein Umsatzpotenzial von 

insgesamt rd. 9,0 Mio. €. Der durch die Erweiterung generierte 

prüfungsrelevante Mehrumsatz im Segment Nahrungs- und 

Genussmittel beläuft sich auf insgesamt rd. 1,8 Mio. €.  
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6.2 Wirkungsprognose 

6.2.1 Vorbemerkungen 

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte 

Mehrumsatz des Vorhabens unter Berücksichtigung der räumlichen Verteilung auf den 

Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das 

Vorhaben bis zum Jahr 2028 versorgungswirksam wird.  

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-

sätze (stationärer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-

nächst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der 

jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen 

(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-

den. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafür liefern die bisherige Verteilung der Umsätze, 

die Typgleichheit bzw. Typähnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-

benstandort.  

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-

tel nicht direkt am Zuwachs der Abschöpfungsleistung ablesbar. Vielmehr müssen für 

eine fundierte Wirkungsabschätzung die Veränderungen der Nachfrageplattform bis 

zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2028) sowie die 

Nachfrageströme berücksichtigt werden: 

◼ Die bereits vorhandenen Betriebe (in Höhe der aktuellen Bindung des Nachfrage-

potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevölke-

rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhöht 

allerdings die Kompensationsmöglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-

kungsmildernd zu berücksichtigen. 

◼ Zudem ist die Umsatzveränderung durch die prospektiv zeitlich vorgelagerte Um-

setzung der Lidl-Erweiterung an der Oldenburger Straße in die Berechnungen ein-

zustellen.  

◼ Des Weiteren ist der Bestandsumsatz von Aldi am Falkenweg vom Umsatz im Ein-

zugsgebiet abzuziehen, um „Wirkungen gegen sich selbst“ nicht wirkungsmildern 

zu berücksichtigen.  

◼ Wirkungsmildernd schlägt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein 

wird, bisherige Nachfrageabflüsse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-

zugsgebietszonen zu reduzieren. Das heißt, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet 

getätigte Vorhabenumsatz muss nicht vollständig zuvor den Händlern vor Ort zu-

gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige 
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Nachfrageabflüsse auf sich um. Dieser Effekt schlägt umso stärker zu Buche, je hö-

her die Kaufkraftabflüsse aus der jeweiligen Einzugsgebietszone derzeit sind.  

◼ Die in der Zone 1 des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt 

aber auch von Zuflüssen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zuflüssen 

kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverschärfend 

auf die Betriebe innerhalb des der Zone 1 des Einzugsgebiets auswirkt.16  

Erst für den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-

derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird. 

Um die Wirkungen des Vorhabens vollständig raumwirksam abzubilden, haben wir die 

Nachfragabfrageabflüsse, die saldiert wieder in das Einzugsgebiet zurückgeholt wer-

den können sowie den Zuwachs an Streuumsätzen vollständig gegen die untersuchte 

Einkaufsalternative direkt außerhalb des Einzugsgebiets (NVS Münsterstraße) gerech-

net.  

Im Randsortimentsbereich (periodischer und aperiodischer Bedarf) werden mit der 

Vorhabenrealisierung nur sehr geringe Abschöpfungszuwächse verbunden sein, da 

diese Artikel in der Sortimentsstruktur eines Lebensmittelmarkts nur eine untergeord-

nete Rolle spielen und auf vergleichsweise geringer Fläche angeboten werden. Damit 

verbunden ist anzunehmen, dass die Auswirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kriti-

sche Größenordnungen bei weitem nicht erreichen werden. Darüber hinaus ist darauf 

hinzuweisen, dass ständig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sor-

timentsbereich bei Discountern v.a. einen ergänzenden Charakter haben. Würde man 

die Umsätze im Randsortimentsbereich auf einzelne Sortimente (Bekleidung, Schuhe, 

Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Bücher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein 

volles Geschäftsjahr beziehen, würde sich zeigen, dass die jeweiligen Abschöpfungs-

zuwächse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenre-

alisierung nur sehr gering wären. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche 

Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den Randsortimentsbereichen 

verzichtet.  

6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel  

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansässigen Betriebe 

im Segment Nahrungs- und Genussmittel einen Umsatz von insgesamt rd. 84,5 Mio. €. 

Aufgrund des einwohnerentwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis 

zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2028 um knapp 0,1 Mio. € an-

steigen. Da der zu erweiternde Aldi-Markt nicht gegen sich selbst wirken kann, ist der 

 
16

 Dieser Effekt wird wirkungsverschärfend mit berücksichtigt, sofern die Zentralität einer Einzugsgebietszone über 100 % liegt,  d.h. 

die Nachfragezuflüsse die Nachfrageabflüsse deutlich übersteigen. 
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aktuelle Umsatz von Aldi in Höhe von rd. 6,0 Mio. € vom Bestandsumsatzvolumen ab-

zuziehen. Zu berücksichtigen sind darüber hinaus der mit dem Lidl-Vorhaben am NVS 

Oldenburger Straße verbundene Umsatzzuwachs sowie die daraus an den anderen 

Standorten ausgelösten Umsatzrückgänge, die in die Wirkungsprognose einzustellen 

sind. Somit beläuft sich der Gesamtumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel 

innerhalb des Einzugsgebiets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit in 2028 auf 

rd. 78,8 Mio. € (ohne Aldi). 

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-

ment Nahrungs- und Genussmittel von gut 1,6 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,2 Mio. € 

Streuumsätze). Wirkungsmildernd ist zu berücksichtigen, dass das Vorhaben dazu in 

der Lage sein wird, bisherige Kaufkraftabflüsse aus dem Einzugsgebiet bzw. insbeson-

dere aus der Zone 2 zu binden (gut 0,4 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsätze 

auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets von 

außerhalb bzw. der Zone 2 zugeflossen sind (knapp 0,4 Mio. €) und auf diese wirkungs-

verschärfend wirken. Nach Berücksichtigung dieser Effekte beträgt der innerhalb des 

Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz im Segment Nahrungs- und 

Genussmittel knapp 1,6 Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Ein-

zugsgebiet in Höhe von 78,8 Mio. € gegenüber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzum-

verteilung von 

im Schnitt rd. 2,0 %. 

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-

gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsätzlich werden die Wirkungen aufgrund 

der Distanzen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) höher ausfallen als im Fernbereich 

(Zone 2).  

Aufgrund der räumlichen Nähe und der Angebotsüberschneidungen kann zudem da-

von ausgegangen werden, dass die Betriebe im NVS Oldenburger Straße am stärksten 

von dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 2,6 %). Aufgrund der zu erwartenden 

Neuaufstellung des Lidl-Markts ist allerdings davon auszugehen, dass die Umvertei-

lungswirkungen geringe Auswirkungen auf den Markt ausüben. Selbst wenn die Erwei-

terung des Lidl-Markts nicht stattfinden sollte, fallen die Umverteilungswirkungen mit 

rd. 2,9 % unwesentlich höher aus. Die übrigen Standortbereiche weisen nochmals ge-

ringere Umsatzumverteilungsquoten auf.  

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen für die einzelnen Standortlagen inner-

halb des Einzugsgebiets dargestellt.  
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Tabelle 10: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Genussmit-
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Um die Wirkungen auf den relevanten Einzelhandel direkt außerhalb des Einzugsge-

biets bewerten zu können, haben Dr. Lademann & Partner in einer überschlägigen 

Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil des Vorhabens, welcher derzeit Standor-

ten außerhalb des Einzugsgebiets zufließt und durch das Vorhaben in das Einzugsge-

biet per saldo zurückgeholt werden kann sowie die zusätzlichen Streuumsätze 

(zusammen rd. 0,3 Mio. €), vollständig gegen den NVS Münsterstraße direkt außerhalb 

des Einzugsgebiets gerechnet. Insgesamt liegt die Umsatzumverteilungsquote für den 

Nahversorgungsstandort Münsterstraße (Combi, Aldi) im worst-case bei überschlägig 

rd. 2 %. 

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-

Markts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im 

Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets 

Werte von im Schnitt etwa 2,0 %. Dabei sind die höchsten 

Auswirkungen mit maximal rd. 2,6 % prospektiv für den NVS 

Oldenburger Straße zu erwarten.  
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7 Bewertung des Vorhabens 

7.1 Zu den Bewertungskriterien 

Die Vorhabenrealisierung soll über die Änderung des bestehenden B-Plans erfolgen. 

Die Bewertung des Einzelhandelsvorhabens bemisst sich somit anhand von § 1 Abs. 6 

Nr. 4, 8a und 11 BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB17 in Verbindung 

mit den raumordnerischen Bestimmungen der Landesplanung Niedersachsen18 und 

der Regionalplanung für den Landkreis Vechta19.  

Für die Zulässigkeit eines großflächigen Einzelhandelsvorhabens sind demnach fol-

gende, additiv verknüpfte Kriterien von Bedeutung:20  

LROP 2017 – 2.3 Ziffer 01 

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhältnisse sollen Einrichtungen und 

Angebote des Einzelhandels in allen Teilräumen in ausreichendem Umfang und ausrei-

chender Qualität gesichert und entwickelt werden. 

LROP 2017 – 2.3 Ziffer 02 

Neue Einzelhandelsgroßprojekte sind nur zulässig, wenn sie den Anforderungen der 

Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als Einzelhandelsgroßprojekte gelten Einkaufszentren 

und großflächige Einzelhandelsbetriebe gemäß § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-

zungsverordnung einschließlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-

großprojekte gelten auch mehrere selbständige, gegebenenfalls jeweils für sich nicht 

großflächige Einzelhandelsbetriebe, die räumlich konzentriert angesiedelt sind oder 

angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-

same Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgroßprojekt ausgehen oder ausge-

hen können (Agglomerationen). 

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot) 

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-

großprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-

flechtungsbereich gemäß Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sätze 8 und 9 als Kongruenzraum 

nicht wesentlich überschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).  

 
17

 Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung anzupassen.  

18
 Vgl. LROP Niedersachsen 2017. 

19
 Vgl. RROP für den Landkreis Vechta 2021. 

20
 Dargestellt werden nur die für das konkrete Vorhaben relevanten Bestimmungen. 
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Eine wesentliche Überschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-

habenumsatzes mit Kaufkraft von außerhalb des maßgeblichen Kongruenzraumes er-

zielt würde. Das Kongruenzgebot ist sowohl für das neue Einzelhandelsgroßprojekt 

insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Der grundzentrale Verflechtungs-

bereich eines Zentralen Ortes (Kongruenzraum) ist das jeweilige Gemeinde- oder das 

Samtgemeindegebiet. Werden in einer Gemeinde oder Samtgemeinde mehrere Zent-

rale Orte festgelegt, sind abweichend von Satz 8 die jeweiligen grundzentralen Ver-

flechtungsbereiche in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit 

der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen. Damit ist das Stadtgebiet von 

Vechta als grundzentraler Verflechtungsbereich anzusehen.   

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot) 

Neue Einzelhandelsgroßprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes 

des jeweiligen Zentralen Ortes zulässig.  

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)  

Neue Einzelhandelsgroßprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur 

innerhalb der städtebaulich integrierten Lagen zulässig (Integrationsgebot). Diese Flä-

chen müssen in das Netz des öffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.  

Ausnahmeregel vom Integrationsgebot: Neue Einzelhandelsgroßprojekte, deren Kern-

sortimente zu mindestens 90 % periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage 

eines städtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch außerhalb der städtebaulich 

integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im 

räumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulässig, wenn eine Ansiedlung in den 

städtebaulich integrierten Lagen aus städtebaulichen oder siedlungsstrukturellen 

Gründen, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Rücksicht-

nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Gründen nicht 

möglich ist.  

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)  

Neue Einzelhandelsgroßprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen 

für regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen 

regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-

strukturen in Grenzräumen soll eine grenzüberschreitende Abstimmung unter Berück-

sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.  

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeinträchtigungsverbot)  

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfähig-

keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-

nahe Versorgung der Bevölkerung dürfen durch neue Einzelhandelsgroßprojekte nicht 

wesentlich beeinträchtigt werden. 
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Im Regionalen Raumordnungsprogramm für den Landkreis Vechta aus dem Jahre 

2021 werden die eben genannten Kriterien aus dem LROP aufgegriffen. 

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-

schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a. 

marktanalytischen Untersuchung. 

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen 

der Raumordnung zu prüfen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die 

verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeinträchtigt. 

Darüber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilität mit dem kommunalen Einzel-

handels- und Zentrenkonzept der Stadt Vechta aus dem Jahr 2014 zu prüfen. 

7.2 Zur zentralörtlichen Zuordnung 

Das „Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot“, wonach ein Vorhaben nach Umfang und 

Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf 

die Einfügung in den Verflechtungsraum ab. 

Die Stadt Vechta ist gemäß den raumordnerischen Vorgaben als Mittelzentrum ausge-

wiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort 

für großflächige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben 

den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums. Den raumordnerischen Bestimmun-

gen folgend, besitzen Mittelzentren eine auf die eigene Stadt ausgerichtete Versor-

gungsfunktion für die allgemeine, tägliche Grundversorgungs- bzw. Bedarfsdeckung 

(periodischer Bedarf). 

Das Vorhaben ist schwerpunktmäßig auf den täglichen Bedarf ausgerichtet und dient 

somit hauptsächlich der zukunftsfähigen Absicherung der Grundversorgung. Der Flä-

chenanteil nahversorgungsrelevanter Sortimente beträgt 90 %. 

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Wesentlichen auf das 

Stadtgebiet von Vechta. Damit geht das Einzugsgebiet nicht über den raumordnerisch 

zugewiesenen Verflechtungsbereich hinaus. Lediglich die Streuumsätze sind räumlich 

nicht genau zuordenbar. 

Das Vorhaben erzielt mindestens rd. 90 % seines Umsatzes mit Einwohnern der Stadt 

Vechta (grundzentraler Verflechtungsbereich). Die restlichen 10 % des Umsatzes wer-

den durch die räumlich nicht genau zuordbaren Streuumsätze generiert. Diese werden 

durch Pendler, Durchreisende, Gäste und Einwohner aus den angrenzenden Ortschaf-

ten außerhalb des Einzugsgebiets etc. gewonnen. Darüber hinaus befinden sich auch 

Teile des Stadtgebiets von Vechta außerhalb des Einzugsgebiets, die in das Streukun-

denpotenzial einzurechnen sind. Die Umsatzherkunft mit Einwohnern aus der Stadt 
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Vechta liegt damit bei mindestens rd. 90%. Folglich wird der 70-30 % Regelvermutung 

zur Feststellung der Kompatibilität mit dem Kongruenzgebot entsprochen. Das Vorha-

ben wird durch das örtliche Nachfragepotenzial getragen. Dies gilt sowohl für das pe-

riodische Hauptsortiment als auch für das aperiodische Randsortiment. Auch unter 

Berücksichtigung des unmittelbaren Standortumfelds kann eine Überschreitung des 

30 %-Schwellenwerts ausgeschlossen werden. 

Der Vorhabenstandort befindet sich gemäß dem RROP Landkreis Vechta 2021 im zent-

ralen Siedlungsgebiet der Stadt. Demnach entspricht das Vorhaben dem Konzentrati-

onsgebot. 

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot 

gerecht. Die 70/30-Regel wird erfüllt. 

7.3 Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung 

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfähigkeit von Zentralen 

Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-

sentlich beeinträchtigt werden (Beeinträchtigungsverbot). Die verbrauchernahe Ver-

sorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gütern des täglichen 

(nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine möglichst flächendeckende Nahversor-

gung dient primär dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshäufigkeit un-

verhältnismäßigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundärwirkungen zu 

vermeiden.  

Die Überprüfung der eventuellen Beeinträchtigung der zentralen Versorgungsbereiche 

und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die 

Frage, ob es über die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen 

Auswirkungen hinaus zu Beeinträchtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen 

kann. Im Kern geht es um die Einschätzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-

effekte für eine größere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von 

Betriebsaufgaben eine Funktionsschwächung oder gar Verödung der Zentren droht, 

bzw. die Nahversorgung gefährdet ist.  

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-

gung in ihrer Funktionsfähigkeit beeinträchtigt sind, bedarf einer Prüfung der konkre-

ten Umstände im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener 

Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Münster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-

schluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert 

ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den 

bestehenden Einzelhandel nicht auszuschließen sind (sog. Abwägungsschwellenwert). 
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Dabei ist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-

sorgungslagen zu berücksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsfähig aufge-

stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe städtebauliche Qualität, 

moderate Wettbewerbssituation) dafür vorliegen, dass es sich um einen besonders 

leistungsfähig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-

schaftlich ermittelter Umsatzrückgang von mehr als 10 % nicht zwangsläufig mehr als 

unwesentliche Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch 

gravierende städtebauliche Mängel erkennen lässt (z.B. hohe Leerstandsquote, Tra-

ding-Down-Tendenzen, vorgeschädigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch 

schon ein Umsatzrückgang von weniger als 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen 

nach sich ziehen. 

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote im Segment Nah-

rungs- und Genussmittel von im Schnitt rd. 2,0 % innerhalb des Einzugsgebiets auslö-

sen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit deutlich unterschreiten. Je nach 

Standortlage fallen die Umverteilungsquoten jedoch unterschiedlich hoch aus.  

Tendenziell am stärksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem aufgrund der 

räumlichen Nähe und bedingt durch die Angebotsüberschneidungen zwischen dis-

countorientieren Anbietern, der NVS Oldenburger Straße (Zone 1) mit rd. 2,6 %. Auf-

grund der anstehenden Neuaufstellung des Lidl-Markts ist allerdings nicht von einem 

vorhabeninduzierten Marktaustritt auszugehen. Auch der dortige Combi-Verbrau-

chermarkt befindet sich aktuell im Neubau. Somit werden die dortigen Magnetbetriebe 

zukünftig stabil und leistungsfähig aufgestellt sein. Selbst wenn die Erweiterung des 

Lidl-Markts nicht stattfinden sollte, fallen die Umverteilungswirkungen mit rd. 2,9 % 

unwesentlich höher aus, sodass eine Bestandsgefährdung ausgeschlossen ist.  

Der NVS Oyter Straße (Zone 2) ist mit dem dort ansässigen Netto-Markendiscount von 

einem prospektiven Umsatzrückgang von 2,2 % betroffen, womit der kritische Schwel-

lenwert von 10 % ebenfalls deutlich unterschritten wird. Insofern kann eine vorhaben-

bedingte Schließung des Betriebs ausgeschlossen werden. 

Der NVS Ravensberger Straße (Zone 2) ist von einem prospektiven Umsatzrückgang 

von rd. 2,0 % betroffen. Der Nahversorgungsstandort ist über alles stabil und leitungs-

fähig aufgestellt, sodass eine vorhabenbedingte Schließung eines ansonsten marktfä-

higen Betriebs angesichts dieses kaum spürbaren Umsatzrückgangs in jedem Falle 

ausgeschlossen werden kann.  

Der Sonderstandort Falkenrotter Straße (Zone 1) wird von einem prospektiven Um-

satzrückgang von rd. 1,9 % betroffen sein. Demnach werden die vorhabeninduzierten 

Umsatzrückgänge kaum spürbar sein und sich stattdessen auf dem Niveau typischer 

konjunktureller Schwankungen bewegen, sodass vorhabeninduzierte Betriebsaufga-

ben gänzlich ausgeschlossen werden können. Aufgrund des Einzelhandelsschwer-

punkts im mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs weisen die Standorte 
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grundsätzlich unterschiedliche Einzugsgebiete auf und stehen somit nicht im unmit-

telbaren Wettbewerb zueinander. Das Famila-SB-Warenhaus ist zudem stabil und leis-

tungsfähig aufgestellt. Vorhabeninduzierte Betriebsaufgaben können auch für den 

Sonderstandort Falkenrotter Straße ausgeschlossen werden.  

Die Streulagen der Zone 2 verzeichnen ebenfalls einen Umsatzrückgang von rd. 1,9 %, 

wovon insbesondere der Rewe-Markt am Standort Oythe 3 betroffen sein wird, der al-

lerdings durch die Neuaufstellung im Jahr 2020 leistungsstark aufgestellt ist. 

Der Vorhabenstandort FMS Falkenweg (Zone 1) weist eine Umverteilungsquote von rd. 

1,4 % auf. Der dort ansässige Rewe-Verbrauchermarkt ist als zweiter Magnetbetrieb an 

dem Standort allerdings stabil und leistungsfähig aufgestellt, dass nicht von einem vor-

habeninduzierten Marktaustritt sowie von einer Beeinträchtigung der verbraucherna-

hen Versorgung auszugehen ist. Zudem ist darauf zu verweisen, dass der Aldi-Markt 

selbst Teil der Standortlage ist, sodass es per saldo zu einer Stärkung der Standortlage 

im Bereich Nahrungs- und Genussmittel kommen wird.  

In den Streulagen der Zone 1 sowie den Betrieben des zentralen Versorgungsbereichs 

Innenstadt sind die absoluten Umsatzrückgänge so gering (< 0,1 Mio. €), dass die Wir-

kungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar sind. Dementsprechend können auch für 

diese Standortlagen mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.   

‚Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ im Sinne einer Funktionsstörung des zentralen 

Versorgungsbereichs, der Nahversorgungsstandorte und sonstigen Standortlagen 

können ausgeschlossen werden.  

Im Bereich der periodischen und aperiodischen Randsortimente wurde vor dem Hin-

tergrund der geringen Flächenanteile und der daraus resultierenden geringen Markt-

bedeutung auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet. 

Schädliche Auswirkungen können auch ohne Detailprüfung ausgeschlossen werden. 

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in 

städtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne 

einer Funktionsstörung der Nahversorgung sowie des zentralen 

Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen werden. Dem 

Beeinträchtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht. 

7.4 Zur städtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts 

Gemäß den landesplanerischen Vorgaben sind großflächige Einzelhandelsbetriebe mit 

zentrenrelevanten Kernsortimenten (wozu auch die nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente zählen) nur innerhalb der städtebaulich integrierten Lagen oder sich 
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anschmiegender Grundstücke zulässig. Städtebaulich integrierte Lagen stehen in Nie-

dersachsen in einem engen räumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den 

zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Außer-

dem müssen diese Flächen in das Netz des öffentlichen Personennahverkehrs einge-

bunden sein. 

Der Vorhabenstandort ist keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Das LROP 

Niedersachsen ermöglicht jedoch Ausnahmen für nahversorgungsrelevante Vorha-

ben. 

Nach dem LROP Niedersachsen 2017 sind neue Einzelhandelsgroßprojekte, deren 

Kernsortimente periodische Sortimente sind, ausnahmsweise auch außerhalb der 

städtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zent-

ralen Orts im räumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulässig, wenn eine An-

siedlung in den städtebaulich integrierten Lagen aus städtebaulichen oder 

siedlungsstrukturellen Gründen, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher 

Strukturen, der Rücksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus ver-

kehrlichen Gründen nicht möglich ist.  

Für Vechta sind lediglich die Innenstadt sowie ein Nahversorgungszentrum im Stadtteil 

Langförden als zentrale Versorgungsbereiche im bauplanungsrechtlichen Sinne aus-

gewiesen. Die Innenstadt ist faktisch kein Nahversorgungsstandort. Aufgrund der 

Strukturen lässt sich ein derartiges Projekt hier auch nur schwerlich realisieren. Viel-

mehr nehmen bereits heute einzelne Standorte (außerhalb der Innenstadt) diese Nah-

versorgungsfunktionen wahr – so eben auch der Vorhabenstandort. Der 

Vorhabenstandort befindet innerhalb des im Einzelhandelskonzept der Stadt Vechta 

festgesetzten Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg. Damit 

übernimmt es nahversorgungsrelevante Funktionen für die umliegenden Wohngebiete 

Auch ist der Standort bereits heute in das ÖPNV-Netz integriert. 

Zusätzlich ist das Hauptsortiment zu 90 % dem periodischen Bedarfsbereich zuzuord-

nen. 

Das Vorhaben entspricht dem städtebaulichen Integrationsgebot. Es 

kompensiert die unzureichende Lebensmittelversorgung des zentralen 

Versorgungsbereichs der Innenstadt. Im 

Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Vechta wird der Standort 

daher auch als Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion 

definiert und abgegrenzt. Somit greift der Ausnahmetatbestand aus 

dem LROP 2017, da eine weitere Ansiedlung innerhalb der Innenstadt 

von Vechta nicht möglich ist. Das Vorhaben steht vor diesem 

Hintergrund mit dem städtebaulichen Integrationsgebot in Einklang. 
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7.5 Zur Kompatibilität mit dem kommunalen Einzelhan-
delsentwicklungskonzept 

Die Stadt Vechta verfügt über ein beschlossenes kommunales Einzelhandelskonzept21 

aus 2014. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde 

beschlossenen städtebaulichen Entwicklungskonzepts bei der Aufstellung/Änderung 

der Bauleitpläne zu berücksichtigen. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass das 

Konzept der Stadt Vechta aufgrund des Alters nur noch eingeschränkt angewendet 

werden kann. 

Gleichwohl sind folgende grundsätzliche Steuerungsempfehlungen zur räumlichen 

Einzelhandelsentwicklung festgelegt: 

◼ Bestehende Betriebe genießen grundsätzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung und 

zur marktgerechten Entwicklung des Standortes ist bestehenden Betrieben außer-

dem eine gewissen Erweiterungsmöglichkeit einzuräumen. Voraussetzung hierfür 

ist, dass hierdurch keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in 

Vechta und im Umland hervorgerufen werden. 

◼ Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten kommen im Sinne einer wohnortnahen 

Versorgung der Bevölkerung ausnahmsweise auch Standort außerhalb der defi-

nierten zentralen Versorgungebereiche und Nahversorgungslagen in Frage. Das 

Ziel dabei ist die Schließung räumlicher Versorgungslücken.  

Zudem werden die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts 

in folgender Ansiedlungsmatrix zusammengefasst: 

 

Abbildung 22: Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung Vechta 

 
21

 Vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Stadt Vechta 2014 (GMA).  
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Darüber hinaus wird den Betrieben des Fachmarktstandorts eine wichtige Versor-

gungsfunktion im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich in Ergänzung zur Innen-

stadt beigemessen. So heißt es 2014 zum Fachmarktstandort mit 

Nahversorgungsfunktion Falkenweg: „Die nahversorgungsrelevanten Betriebe erfüllen 

v. a. für die nördlich angrenzenden Siedlungsbereiche wichtige Nahversorgungsfunk-

tionen und sind somit zu erhalten. Zukünftig soll der Standort – gemäß der ursprüngli-

chen planerischen Zielsetzung – schwerpunktmäßig eine Nahversorgungsfunktion für 

die umliegenden Wohnbereiche übernehmen.“ 

Das Vorhaben ist mit den Empfehlungen des kommunalen 

Einzelhandelskonzepts kompatibel und stärkt die 

Nahversorgungsfunktion des Standorts für die umliegenden 

Wohnbereiche. Dabei kommt es durch das Vorhaben nicht zu einer 

Neuansiedlung am Standort, sondern zu einer Erweiterung und 

zukunftsfähigen Absicherung eines bereits am Standort bestehenden 

Betriebs mit einem nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen 

Hauptsortiment. 
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8 Fazit 

Am Standort Falkenweg 6a in Vechta befindet sich ein Aldi-Lebensmitteldiscounter 

mit aktuell 950 qm Verkaufsfläche. Geplant ist die Erweiterung auf 1.300 qm. Der Ver-

kaufsflächenzuwachs beträgt somit rd. 350 qm. Der Vorhabenstandort ist Teil des 

Fachmarktstandorts mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg. Das Vorhaben soll über 

eine Änderung des bestehenden B-Plans (B-Plan Nr. 133) realisiert werden. Die Aufga-

benstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewertung der 

städtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzel-

handel im Untersuchungsraum unter besonderer Berücksichtigung der zentralen Ver-

sorgungsbereiche und der Nahversorgung. 

In der Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten: 

Die sozioökonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum generieren auf-

grund der perspektivisch positiven Bevölkerungsentwicklung zusätzliche Entwick-

lungspotenziale für die Einzelhandelsentwicklung im Einzugsgebiet.  

Auf einer Verkaufsfläche im Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt 

knapp 15.000 qm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 85 Mio. € Umsatz generiert 

(jeweils ohne periodische und aperiodische Randsortimente). Sowohl die Verkaufsflä-

chendichte als auch die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralität weisen auf ein 

quantitativ umfassendes Angebot.  

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2028 beträgt rd. 23.030 Personen. Das vorha-

benrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet innerhalb des Segments Nah-

rungs- und Genussmittel wird im Jahr der Marktwirksamkeit gut 83,4 Mio. € im 

Segment Nahrungs- und Genussmittel betragen, was einem Zuwachs von rd. 0,1 Mio. € 

entspricht. 

Nach den Modellrechnungen ergibt sich für den erweiterten Aldi-Markt im standort-

spezifischen Worst-Case ein Umsatzpotenzial von rd. 9,0 Mio. €, davon entfallen rd. 7,8 

Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel. Das entspricht einer prospektiven Abschöp-

fungsquote im Einzugsgebiet im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 8 % so-

wie einem Umsatzzuwachs ggü. dem Status-quo von rd. 1,8 Mio. € im Segment 

Nahrungs- und Genussmittel. 

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenrealisierung des Aldi-Markts 

in Vechta erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment Nah-

rungs- und Genussmittel Umsatzrückgänge von im Schnitt rd. 2,0 % innerhalb des Ein-

zugsgebiets. Die höchsten wettbewerblichen Effekte sind dabei mit rd. 2,6 % für dem 

NVS Oldenburger Straße zu erwarten. In den übrigen untersuchten Standortlagen lie-

gen die Wirkungen darunter. Für die Streulagen der Zone 1 sowie den ZVB Innenstadt 

sind die Umsatzrückgänge so gering (< 0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch 
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nicht mehr nachweisbar sind, so dass in diesen Standortlagen keine spürbaren Effekte 

zu erwarten sind. 

‚Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ im Sinne einer Funktionsstörung der Nahver-

sorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs können in jedem Falle ausgeschlos-

sen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfähiger Betriebe kann 

ebenfalls ausgeschlossen werden.  

Das Vorhaben entspricht dem Beeinträchtigungsverbot und steht auch mit den weite-

ren Kriterien aus dem LROP (Integrationsgebot, Konzentrations- und Kongruenzgebot) 

vollständig im Einklang.  

Gemäß dem Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Stadt Vechta aus 2014 befin-

det sich der Vorhabenstandort im Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion 

Falkenweg. Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern 

um eine Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebs. Durch die Erweiterung wird 

der Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion weiter aufgewertet und im Hin-

blick auf seine zukunftsfähige nahversorgungsrelevante Funktion abgesichert. 

Insgesamt kann festgehalten werden, dass negative Auswirkungen durch das Vorha-

ben im Sinne einer Funktionsstörung der zentralen Versorgungsbereiche ebenso wenig 

zu erwarten sind wie eine mehr als unwesentliche Beeinträchtigung der verbraucher-

nahen Versorgung der Bevölkerung im Untersuchungsraum. Das Vorhaben stärkt einen 

bestehenden Standort in integrierter Lage bzw. innerhalb eines Fachmarktstandorts 

mit Nahversorgungsfunktion. Die Erweiterung des Aldi-Markts ist mit der projektierten 

Verkaufsfläche von 1.300 qm unter Berücksichtigung des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 

BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordneri-

schen Bestimmungen verträglich und zulässig.  

 

Hamburg, 28. November 2025 

 

Ulrike Rehr    Christoph Fritzen 

Dr. Lademann & Partner GmbH 


