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EinfUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Falkenweg in Vechta ist die Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscoun-
tersvon ca. 950 gm auf ca. 1.300 gm Gesamtverkaufsflache geplant. Der Verkaufsfla-
chenzuwachs betragt damit rd. 350 gm.

Fiir die Realisierung des Vorhabens ist eine Anderung des bestehenden B-Plans (B-
Plan Nr. 133) erforderlich.

Die Aufgabenstellung der hier vorliegenden Untersuchung bestand somit in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die Nahversorgung. Dartiber hinaus waren die landes- und regi-
onalplanerischen Bestimmungen in Niedersachsen bzw. im Landkreis Vechta und das
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Vechta zu bertcksichtigen. PrifungsmaBstab war
damit 88 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 fiir den LK Vechta.

Vorgehensweise

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

m Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten; Darstellung der Eigenart der naheren Umgebung;

B Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentrenre-
levanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozioékonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbsstruk-
turen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

®m Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel im Einzugsgebiet des Vorhabens (Verkaufsflache, Umséatze, Flachen-
produktivitaten);

m Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den be-
troffenen  zentralen  Versorgungsbereichen zur  Einschatzung ihrer




Dr.Lademann & Partner

Der Falkenweg in Vechta als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zu einem Erweiterungsvorhaben

Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen (in-
nerhalb und unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets);

Vorhabenprognose beziiglich der erzielbaren Kaufkraftabschépfung im Einzugs-
gebiet, zur Umsatzherkunft und zum Umsatz bzw. deren Veranderungen durch die
Vorhabenrealisierung;

Wirkungsprognose fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bezlglich der zu
erwartenden Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des be-
stehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen; dar-
Uber hinaus wurden auch die Effekte zulasten der Einkaufsalternativen unmittelbar
auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschatzt;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemaf
den Anforderungen von 88 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 Prifung stand damit v.a. die
Frage im Fokus, ob die prospektiven Auswirkungen des Vorhabens in stadtebaulich
relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung umschlagen kénnen;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Einzelhandelskonzepts;

Zusammenfassende Bewertung unter Ber(icksichtigung der Untersuchungsergeb-
nisse.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, sind dabei eine Reihe von
Primar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor-0rt-Erhebung der Angebotssituation flir Nahrungs- und Genussmittel im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens und ggf. der Einkaufsalternativen (dort Lebensmitte-
leinzelhandel > 400 gm VKF);

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das ge-
plante Vorhaben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungs-
bereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2028 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vorha-
ben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am Falkenweg 6a in zentraler Lage innerhalb des
Siedlungskerns der niedersachsischen Stadt Vechta (Landkreis Vechta).
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt Giber den Falkenweg, wel-
cher eine wichtige Verbindungsachse innerhalb des Vechtaer Stadtgebiets darstellt. In
norddstliche Richtung kann Giber den Falkenweg die Oldenburger Stra3e befahren wer-
den, welche eine Hauptverkehrsachse in Nord-Stid-Richtung darstellt. Stdlich flhrt
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der Falkenweg in die Falkenrotter StraBe sowie die StraB3e An d. Grafte und gewahrleis-
tet somit die Anbindung an die Vechtaer Innenstadt. In westliche Richtung kann Gber
die Falkenrotter StraBBe die B 69 erreicht werden. Parkplatze sind bereits heute in um-
fangreichem MaBe auf der vorgelagerten Stellplatzanlage vorhanden. Beziglich des
OPNV befindet sich die Haltestelle Vechta Nordweg/Aldi‘ in rd. 50 Metern Entfernung
und wird im 20-minutigen Takt von der Buslinie 604 frequentiert. Der Bahnhof Vechta
liegt in rd. 750 Metern sudlicher Entfernung. Die Anfahrt mit dem Fahrrad sowie die
fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbereichen sind grundsatzlich ge-
wahrleistet, allerdings entfaltet der Verlauf der Bahntrasse westlich des Vorhaben-
standorts eine gewisse Barrierewirkung. Die nachste Querungsmaoglichkeit befindet
sich an der Falkenrotter StraBe unmittelbar stidlich des Vorhabenstandorts. Insgesamt
ist die Erreichbarkeit im modal-split als gut zu beurteilen.

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

westlich hiervon gelegene Stellplatzanlage gepragt. Dartber hinaus sind weitere Ein-
zelhandelsanbieter am Standort in direkter Nachbarschaft zu Aldi anséassig (u.a. Rewe,
Das Futterhaus, Internationales Lebensmittelgeschaft, Raumausstatter).

Abbildung 2: Blick auf den Fachmarktstandort Richtung Stid-0st
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Abbildung 5: Blick entlang des Falkenweg Richtung Nord-Osten
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Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt:

B Im Norden dominiert die Wohnfunktion in Form freistehender Ein- und Mehrfami-
lienhauser des Stadtteils Vechta-Nord im Kernstadtgebiet.

B Unmittelbar 6stlich des Vorhabenstandorts grenzt ebenfalls die Wohnnutzung an.
Auch hier dominiert die Bauweise der freistehenden Ein- und Mehrfamilienh&user.
In rd. 1 km Entfernung sind ein Lidl-Lebensmitteldiscounter sowie ein sich im Bau
befindender Combi-Verbrauchermarkt innerhalb des ,NVS Oldenburger StraBe’ zu
verorten.

® |m Siiden des Aldi-Markts sind die benachbarten Anbieter Rewe und Das Futter-

haus zu verorten. Dahinter schlieBt ebenfalls Wohnbebauung an sowie vereinzelt
gewerbliche Nutzungen (u.a. Arztehaus, Biironutzung, Versicherung)

B Westlich grenzt weitere Einzelhandelsnutzung an (u.a. Deichmann, Kik, Jysk, Depot,
Baustoffhandel), ehe ebenfalls die Wohnfunktion dominiert.

Abbildung 6: Exotik Russische Spezialitdten linksne-  Abbildung 7: Das Futterhaus rechts neben dem Rewe
ben dem Aldi

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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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchungist die Erweiterung des bestehenden Aldi-
Lebensmitteldiscounters am Falkenweg 6a in Vechta von gegenwartig 950 gm auf
kanftig rd. 1.300 gm Gesamtverkaufsflache.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der
Verkaufsflachenanteil der Randsortimente wird erfahrungsgeman bei ca. 15 % liegen,
wobei etwa 10 % auf aperiodische Randsortimente! und 5% auf periodische Randsor-
timente? entfallen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

: VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .
Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 855 315 1.170
davon Nahrungs- und Genussmittel 800 295 1.095
davon sonstigerperiodischer Bedarf* 55 20 75
aperiodischer Bedarf 95 35 130
Gesamt 950 350 1.300

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
*Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die angestrebte Verkaufsflachendimensionierung erscheint vor dem Hintergrund des
stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel nachvollziehbar. Um den ge-
stiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die internen Betriebsab-
laufe zu optimieren, modernisieren derzeit alle Lebensmittelanbieter deutschlandweit
ihr Ladennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Verkaufsflachenerweiterungen ver-
bunden, da sich die 6konomische Tragfahigkeit einzelner Anbieter langfristig nur si-
cherstellen lasst, wenn diese zeitgemal dimensioniert sind.

Der Anpassungsdruck flr die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

B Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der
Notwendigkeit die Regalhdhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhdhen
und die Gange zu verbreitern, um ein méglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

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

2 Nonfood I - Sortimente wie Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen
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Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fur die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit einherge-
hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Fla-
chenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu kdnnen. Hinzu kommt
insbesondere bei Vollsortimentern, aber zunehmend auch bei den Discountern die
Erwartungshaltung der Verbraucher an ein moglichst umfangreiches Frischeange-
bot (Obst/Gemuse, Wurst/Fleisch, K&se, Fisch), was ebenfalls zusétzliche Flachen-
anspruche 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 gréBeren
Verkaufsflachen darstellen lasst.

Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurch ist der Bedarf nach Verkaufsflache gegentiber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt 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 fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Markts ergibt.® SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Bestand-

teil des Einzelhandelsgefliges.

Am Standort Falkenweg 6a in der niedersachsischen Kreisstadt Vechta
ist die Erweiterung des bestehenden Aldi-Lebensmitteldiscounters von
gegenwartig 950 gm auf kiinftig rd. 1.300 gm Gesamtverkaufsflache
geplant. Der sich am Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion
,Falkenweg" befindliche Vorhabenstandort weist eine
verkehrsglinstige Lage auf und ist neben weiteren
Einzelhandelsbetrieben (periodischer sowie aperiodischer Bedarf)
weitgehend von Wohnnutzungen umgeben.

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

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Vechta ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises und befindet sich im
westlichen Niedersachsen, im Zentrum des Stadtedreiecks Bremen, Oldenburg und
Osnabrtck.
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Abbildung 10: Lage im Raum

Die Stadt Vechta ist aufgrund ihrer Lage in unmittelbarer Nahe der BAB 1 verkehrlich
sehr gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Vechtas Hauptverbindungs-
achsen sind die B 69, die als Umgehungsstra3e um die Stadt fuhrt und sich im Norden
mit der Nordtangente als Stadtumgehung schliet und dann die Stadtteile Calveslage
und Langfdrden 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 starksten befahrene Land-
straBe Niedersachsens.

Die inner- und iiberértliche OPNV-Anbindung der Stadt Vechta erfolgt vor allem iiber
den Bahnhof Vechta im Zentrum des Stadtgebiets, mit leistungsstarken Verbindungen
u.a. nach Bremen und Osnabruck. Zusatzlich verkehren mehrere Buslinien innerhalb
des Stadtgebiets von Vechta.

Vonseiten der Landesplanung Niedersachsens ist die Stadt Vechta als Mittelzentrum
ausgewiesen. Die nachstgelegenen Orte gleichrangiger Funktion sind Lohne (10 km),
Diepholz (16 km) und Wildeshausen (23 km). Das nachstgelegene Oberzentrum befin-
det sich mit der Stadt Osnabrick in rd. 57 km Entfernung. In unmittelbar westlicher
Nahe liegt die Gemeinde Bakum, die grundzentrale Versorgungsfunktionen tber-
nimmt.

Soziodkonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Vechta verlief seit 2020 mit einem jahrlichen Wachs-
tumvon 0,5 % leicht positiv und gleicht damit dem Landkreis Vechta. Im Vergleich zum
Land Niedersachsen (Stagnation) fallt die Entwicklung positiver aus. In der kleinrdumi-
gen Betrachtung hingegen zeigen die anderen Stadte leicht h6here Wachstumsraten
auf.

Insgesamt lebten in Vechta Anfang 2025
rd. 33.730 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Vechta, Stadt im Vergleich

+/-20/25 Veranderung
Stadt, Landkreis, Land b in% p.a.in%
Vechta, Stadt 32.863 33.728 865 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 51 1,0
Lohne (Oldenburg), Stadt 26.935 28.089 1.154 4,3 0,8
Cloppenburg, Stadt 35.451 36.565 1114 31 0,6
Landkreis Vechta 142.814 146.539 3.725 2,6 0,5
Niedersachsen 7.993.608 8.004.489 10.881 0,1 0,0

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich
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Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Vechta kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research* unter Berticksichtigung der tatsachlichen Entwicklungin
den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auchin
den nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Im Jahr 2028 (dem mdglichen
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Vechta daher mit einer Bevilke-
rungszahl zu rechnen von

etwa 33.770 Einwohnern.

Vechta verfligt (iber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von 100,9. Die
Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Vechta (99,8)
sowie zum Schnitt des Landes (98,7) durchschnittlich bis leicht Gberdurchschnittlich
aus.

Vechta ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft und
ubernimmt damit Versorgungsfunktionen bei Gltern des taglichen
Bedarfs v.a. flir das eigene Stadtgebiet.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse flr die kiinftige
Einzelhandelsentwicklungin Vechta. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens bericksichtigt.

4 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2025. Die Modellrechnung berlicksichtigt insbesondere die Angaben des

Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

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

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Vechta tibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum filr die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von Aldi ist als limitierender Faktor zu bertcksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermérkten. Die vorhabenrelevante Wettbe-
werbssituation im Raum wird geprdgt 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). Darliber hinaus
befinden ssich ein Edeka- und Rewe-Verbrauchermarkt sowie ein Netto-Discountmarkt
im 6stlichen Stadtgebiet. Ergdnzend befinden sich mit dem Combi-Verbrauchermarkt
und dem Aldi-Lebensmitteldiscounter zwei weitere leistungsfahige Betriebe im stdli-
chen Stadtgebiet. Im Stadtteil Langforden ist ein weiterer Combi-Verbrauchermarkt
verortet.
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Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somit von einer hohen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat im
Untersuchungsraum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich neben der Kernstadt westlich tber
Vardel, nérdlich Gber einen Teil von Calveslage sowie Richtung Osten Uber Bergstrup
und Telbrake. Stdlich wird das Einzugsgebiet entlang des Bokerner Damms / Romberg-
straBBe begrenzt.

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifi-
kanten Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist eine Erhéhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden
Einzugsgebiet zu erwarten.

@ \Vorhabenstandort

- Zone 1
[ zone 2

i Dr. Lademann&Partner ‘ :
N

Wissen bewegt. ~ .o 0425 085 17 |

1 SN L TE 2

Abbildung 12: Einzugsgebiet des Vorhabens

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt die Abschdop-
fungsquote mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort,
weshalb das Einzugsgebiet flir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen
untergliedert wurde.
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Die Zone 1 (Nahbereich) umfasst neben dem fuBlaufigen Einzugsbereich auch das
westliche Stadtgebiet, das sich bis an die Grenze der B 69 erstreckt, die eine funktio-
nale Barriere darstellt. Die Zone 2 (Erganzungsbereich) reicht im Norden bis nach Cal-
veslage, im Osten bis zur Stadtgrenze und im Suden in Verlangerung der
Rombergstrale.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit gut 23.000 Personen.
Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem leicht
wachsenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insge-
samt

rd. 23.030 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Vechta, Stadt

Bereich 2025 2028
Zonel 10.900 10.910
Zone 2 12.107 12.120
Einzugsgebiet 23.007 23.030

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Hinzu kommen noch Streukundenpotenziale, da gelegentliche Einkaufsverflechtun-
gen durch das Agglomerationsumfeld oder Zufallsumsatze nicht auszuschlieBen sind.
Diese werden in weiterer Folge Uiber die Potenzialreserve bzw. die Streuumsétze abge-
bildet.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes’ betragt das Nachfragepotenzial im Ein-
zugsgebiet fiir 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 Bevolkerungszuwéchse von einer leichten Erh6hung
des Nachfragepotenzials auszugehen auf

gut 83,4 Mio. € (+0,1 Mio. €).

6 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2025.
7 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesétze MB-Research 2025: Nahrungs- und Genussmittel = 3.590 €.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2028 in Mio. €

Bereich Nahrungs- und Genussmittel
Zonel 39,5
Zone 2 43,9

Einzugsgebiet gesamt 83,4

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum
auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt 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. €.
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Analyse der Angebotsstrukturen im
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert und
bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Ein-
zugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Oktober 2025 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des Ein-
zelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet (gemal Kap. 4.3) des Vorhabens
fur das Segment Nahrungs- und Genussmittel durchgefiihrt. Die Umsatze fur den pri-
fungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner
Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbe-
werbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel (ohne periodi-
sche/aperiodische Randsortimente) vorgehalten von

gut 14.960 gm.

Mit gut 4.000 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf den Sonder-
standort Falkenrotter SraBe (Zone 1). Danach folgen der FMS Falkenweg mit gut 3.100
gm (Zone 1) und der NVS Oldenburger StraBe® (Zone 1) mit etwa 2.500 gm Verkaufs-
flache.

8 Die Verkaufsflache und der Umsatz des erweiterten Combi-Verbrauchermarkts am NVS Oldenburger StraBBe, welcher sich derzeit im

(Neu-) Bau befindet, werden fiir die Bestandssituation mit ber{icksichtigt. Wenn der Combi-Markt nicht beriicksichtigt werden
wirde, wirden die einzelhandelsrelevanten Kennziffern (Zentralitat und Verkaufsflachendichte) temporar deutlich niedriger er-
scheinen. Da der Markt bereits bis Anfang 2026 wieder eréffnen wird, erscheint die Darstellung plausibel.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels im
Einzugsgebiet

Nahrungs- und Genussmittel Verkaufsflache in gqm Umsatz in Mio. €
FMS Falkenweg 3.140 17,7
NVS Oldenburger StraBBe* 2.490 15,7
SO Falkenrotter Strale 4.020 21,2
Streulage 240 1,3
Zonel 9.890 55,8
ZVB Innenstadt 1.045 5,8
NVS OyterStral3e 740 4,3
NVS RavensbergerStral3e 1.350 7,8
Streulage 1.935 10,7
Zone 2 5.070 28,6
Einzugsgebiet gesamt 14.960 84,5

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *Combi-Eréffnung bereits berticksichtigt.

Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugsge-
biets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 85,0 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat® flr diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.650 € je gm Verkaufsflache.

Innerhalb des Einzugsgebiets sind insgesamt acht strukturpragende Lebensmittelbe-
triebe anséassig, welche sich iber das gesamte Kernstadtgebiet von Vechta verteilen.
Abgesehen von dem Rewe-Verbrauchermarkt in der Stra3e ,Oythe’ konzentrieren sich
alle Betriebe an pragenden Standortlagen (Nahversorgungsstandort, Fachmarkt-
standort, Sonderstandort). Gleichwohl befindet sich kein strukturpragender Lebens-
mittelbetrieb im ZVB Innenstadt, weshalb die Nahversorgungsstandorte sowie der
Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion am Falkenweg von besonderer Be-
deutungin Vechta sind.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die raumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

s Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flachenproduktivi-
taten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.
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Abbildung 13: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Die Verkaufsflachendichte fiir das Segment Nahrungs- und Genussmittel im Einzugs-
gebiet betragt rd. 650 gm/1.000 Einwohner und fallt damit relativ hoch aus.'® Dies
deutet auf eine intensive Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets hin. Be-
zogen auf den Nahbereich (Zone 1) betragt die Verkaufsflachendichte im Segment
Nahrungs- und Genussmittel 908 gm/1.000 Einwohner und fallt damit nochmals
deutlich héher aus. Diese lasst sich allerdings insbesondere durch das am Sonder-
standort Falkenrotter StraBe in Stadtrandlage befindliche Famila-SB-Warenhaus be-
grinden. Dessen Verkaufsflaichendimensionierung strahlt Gber die gesamte Stadt
Vechta und darlber hinaus aus, wahrend das Einzugsgebiet des Vorhabens nur einen
Teil des Stadtgebiets umfasst. Dadurch ergibt sich rein rechnerisch eine deutlich h6-
here Verkaufsflachenausstattung.

10 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 470 gm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-
triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (inkl. Kleinflachen und Lebensmittelhandelswerk) und basiert auf eigenen Berechnun-
gen auf der Grundlage von Daten einschlagiger Institute und Verbénde (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Die aus der Gegenliberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende Ein-
zelhandelszentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 101 % inner-
halb des Einzugsgebiets deutet auf Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des
Einzugsgebiets hin. Bezogen auf den Nahbereich (Zone 1) beziffert sich die Einzelhan-
delszentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel auf 141 %.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von
insgesamt rd.14.960 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
werden rd. 85,0 Mio. € Umsatz generiert (jeweils ohne periodische und
aperiodische Randsortimente). Verkaufsflachendichte und Zentralitat
deuten auf eine hohe Angebotsdichte hin.

5.2

Weiteres Planvorhaben

Innerhalb des Untersuchungsraums besteht neben der bereits im Bestand berticksich-
tigen Erweiterung des Combi-Verbrauchermarkts am NVS Oldenburger StraBe (Er6ff-
nung steht kurz bevor) ein weiteres Planvorhaben am NVS Oldenburger StraB3e:

Fur den Lidl-Lebensmitteldiscounters an der Oldenburger Stral3e 19-21 ist die Erwei-
terung der Verkaufsflache von derzeit ca. 1.230 gm auf 1.775 gm geplant. Dessen vo-
raussichtliche Umsetzung ist fur das Jahr 2027 prognostiziert. Daher wird die
Umsatzveranderung des Lidl-Markts in der Wirkungsprognose mitbertcksichtigt.

u Kaufkraftabfllisse 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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Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Trotz der positiven Einzelhandelszentralitat innerhalb des prospektiven Einzugsge-
biets bestehen auch Einkaufsbeziehungen mit Standorten direkt auBerhalb des Ein-
zugsgebiets, sodass auch diese von dem Vorhaben betroffen sein kénnen. Vor diesem
Hintergrund wird auch der Nahversorgungsstandort MinsterstraBe mit Aldi und Combi
in die Wirkungsanalyse mit einbezogen.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels an den untersuchten Standortlagen
unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets

Nahrungs- und Genussmittel Anzahl der Betriebe Verkaufsflache in gqm Umsatz in Mio. €

NVS MiinsterstraBe 3 2.170 12,8
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur auBerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets
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Abbildung 14: NVS MiinsterstraBe direkt auBerhalb des Einzugsgebiets



22

5.4

Dr.Lademann & Partner

Der Falkenweg in Vechta als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zu einem Erweiterungsvorhaben

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage im zentralen Versorgungsbereich und
den sonstigen pragenden Lagebereichen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche charakterisiert und hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit bewertet.

Gemal 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 StraBe (Zone 1)

Sonderstandort Falkenrotter StraBBe (Zone 1)

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Vechta (Zone 2)

Nahversorgungsstandort Oyther StraBBe (Zone 2)

Nahversorgungsstandort Ravensberger Stra3e (Zone 2)
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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 tber den Falkenweg, welcher
den Fachmarktstandort annahernd in Nord-Sid-Richtung durchquert. Unmittelbar
sudlich des Standorts befindet sich zudem ein Kreisverkehr, der verschiedene StraBen
aus dem Stadtgebiet blndelt 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 Getrdnkemarkt, einem Tierfachmarkt und einem
Lebensmittelmarkt mehrere spezialisierte Fachmarkte am Standort. Erganzt wird das
Angebot durch Fachgeschafte- und Markte 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 Uber alles stabil und leistungsféhig aufgestellt. Der FMS
Falkenweg bietet eine Vielzahl an Besuchsanlassen und die Betriebe
profitieren insgesamt von Kopplungs- und Synergieeffekten.
Insgesamt wird am FMS Falkenweg auf einer Verkaufsflache von rd.
3.140 gm im Segment Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz von rd.
17,7 Mio. € erwirtschaftet (jeweils ohne periodische und aperiodische
Randsortimente).
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Nahversorgungsstandort Oldenburger Stra3e (Zone 1)

Nordlich der Innenstadt von Vechta befindet sich mit dem Nahversorgungsstandort
Oldenburger StraBe in rd. 800 m Ostlicher Entfernung vom Vorhabenstandort ein leis-
tungsstarker Standort im periodischen Bedarfsbereich. Die Abgrenzung orientiert sich
im Wesentlichen am Einzelhandelsbesatz entlang der Oldenburger StraBe.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt insbesondere tiber die Oldenburger Stral3e, wel-
che den Nahversorgungsstandort in Nord-Siid-Richtung durchquert und sowohl eine
Verbindung zur Innenstadt von Vechta als auch an das nérdliche 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 ergdnzende Funktio-
nen sind nicht am Standort vorzufinden.

Abbildung 16: NVS Oldenburger StraBe

Die Betriebe am Nahversorgungsstandort Oldenburger StraBBe leisten
einen wichtigen Beitrag zur Versorgung mit Gltern des taglichen
Bedarfs in Erganzung zur Innenstadt von Vechta. Der Lidl-Markt sowie
der Combi-Verbrauchermarkt werden den Standort perspektivisch
zukunftsfahig absichern. Insgesamt wird am NVS Oldenburger StraBBe
auf einer Verkaufsflache von rd. 2.490 gm im Segment Nahrungs- und
Genussmittel ein Umsatz von rd. 15,7 Mio. € erwirtschaftet (jeweils
ohne periodische und aperiodische Randsortimente.?

12 Die zukiinftige Verkaufsflache und der prospektive Umsatz des Combi-Verbrauchermarkts am NVS Oldenburger, welcher sich der-
zeit im Bau befindet, werden fiir die Bestandssituation mit ber(icksichtigt, da eine kurzfristige Eréffnung zu erwarten. Die zusétzlich
geplante Lidl-Erweiterung wird in der Wirkungsanalyse mit der Projektion auf das Jahr 2028 beriicksichtigt.
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Sonderstandort Falkenrotter StraBe (Zone 1)

Der Sonderstandort Falkenrotter StraBBe 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
Straf3e.

Die verkehrliche Ehrreichbarkeit erfolgt vor allem tUber die Falkenrotter Stra3e, welche
unmittelbar ndrdlich des Standorts in West-0st-Richtung verlauft. Wahrend die Fal-
kenrotter Stral3e im westlichen Verlauf in das Umland von Vechta flhrt, reicht sie im
Ostlichen Verlauf in die Innenstadt von Vechta.

Der Standort ist iberwiegend von groBflachigem Einzelhandel im mittel- und langfris-

tigen Bedarf gepragt (u.a. Obi, Takko, expert, Zimmermann-Sonderposten, Nemann,
Tebbe). Im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich wird das Angebot vor allem von
einem Famila-SB-Warenhaus (inkl. Getrankemarkt) bestimmt.

Abbildung 17: Sonderstandort Falkenrotter StraBe

Die Betriebe am Sonderstandort Falkenrotter Stra3e sind modern und
leistungsfahig aufgestellt. Der Sonderstandort Falkenrotter StralBe
bietet eine Vielzahl an Besuchsanldssen und die Betriebe profitieren
insgesamt von Kopplungs- und Synergieeffekten. Insgesamt wird am
Sonderstandort Falkenrotter Stra3e auf einer Verkaufsflache von rd.
4.020 gm im Segment Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz von rd.
21,2 Mio. € erwirtschaftet (jeweils ohne periodische und aperiodische
Randsortimente).
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Vechta (Zone 2)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Vechta befindet sich im historischen
Stadtkern von Vechta in rd. 1 km stddéstlicher Entfernung vom Vorhabenstandort. Die
Abgrenzung orientiert sich im Wesentlichen am Einzelhandelsbesatz entlang des Stra-
Benzugs ,GroBe StraBe’ sowie der angrenzenden Falkenrotter StraBe.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen tGber die GroBe Stra3e, welche
den zentralen Versorgungsbereich anndhernd in Nord-Sid-Richtung durchquert, so-
wie die Falkenrotter Stra3e im nérdlichen Randbereich des ZVBs.

Das Innenstadtzentrum stellt das Hauptgeschaftszentrum von Vechta dar, in dem sich
eine Vielzahl von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie erganzenden
Nutzungen befinden. Der Einzelhandelsschwerpunkt liegt im mittel- und kurzfristigen

Bedarfsbereich. Neben einem Rossmann- und einem dm-Drogeriefachmarkt befinden
sich vor allem kleinflachige Fachgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks
am Standort. Ergénzt wird das Angebot durch Fachmarkte und Fachgeschéfte im mit-
telfristigen Bedarfsbereich (u.a. C&A, Thalia, Fielmann und Ernsting’s Family). Ein struk-
turpragender Lebensmittelanbieter ist derzeit nicht im zentralen Versorgungsbereich
ansassig.

Abbildung 18: ZVB Innenstadt Vechta

Die Betriebe im zentralen Versorgungsbereich sind tber alles
zeitgemalB und leistungsfahig aufgestellt. Die Innenstadt von Vechta
bietet eine Vielzahl von Besuchsanlassen und die Betriebe profitieren
insgesamt von Kopplungs- und Synergieeffekten. Zusammenfassend
wird im ZVB Innenstadt auf einer von rd. 1.045 gm im Segment
Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz vonrd. 5,8 Mio. €
erwirtschaftet. Dieser wir durch mehrere kleinteilige Betriebe generiert.
Ein strukturpragender Lebensmittelmarkt ist hier nicht vorzufinden.
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Nahversorgungsstandort Oyther StraBBe (Zone 2)

Der Nahversorgungsstandort Oyther StraBe befindet sich in rd. 2 km &stlicher Entfer-
nungvom Vorhabenstandort. Die Abgrenzung umfasst im Wesentlichen die Einzelhan-
delsimmobilie an der Oyther Stral3e.

Die verkehrliche Ehrreichbarkeit erfolgt vorwiegend (ber die Oyther StraBe, welche
sudlich des Nahversorgungsstandorts in West-Ost-Richtung verlauft. Die Oyther
StraBe fuhrt im éstlichen 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 ergdnzende Nutzung am
Standort.

Abbildung 19: Netto-Markt am NVS Oyther StraBe

Die Betriebe am Nahversorgungsstandort Oyther StraBBe leisten einen
wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs. Die Betriebe sind stabil und leistungsfahig
aufgestellt. Insgesamt wird am NVS Oyther Stral3e auf einer
Verkaufsflache von rd. 740 gm im Segment Nahrungs- und
Genussmittel ein Umsatz von rd. 4,3 Mio. € erwirtschaftet (jeweils ohne
periodische und aperiodische Randsortimente).
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Nahversorgungsstandort Ravensberger StraB3e (Zone 2)

Der Nahversorgungsstandort Ravensberger StraBBe befindet sich in rd. 1 km 6stlicher
Entfernung vom Vorhabenstandort. Die Abgrenzung umfasst im Wesentlichen die Ein-
zelhandelsimmobilie an der Ravensberger StraBBe.

Die verkehrliche Ehrreichbarkeit erfolgt vorwiegend Uber die Ravensberger StraBe,
welche 6stlich des Nahversorgungsstandorts verlduft. Die Ravensberger Stral3e er-
reicht im stdlichen Verlauf die Universitat Vechta und unmittelbar ndrdlich Gber den
Kreuzungsbereich Ravensberger StraBe/ Oyther StraBe/ Kuhmarkt/ Bremer Straf3e 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 ergdnzende Nutzung am Standort.

Abbildung 20: Edeka-Markt am NVS Ravensberger StraBe

Die Betriebe am Nahversorgungsstandort Ravensberger Straf3e leisten
einen wichtigen Beitrag zur Versorgung mit Gltern des taglichen
Bedarfs in Ergdnzung zur Innenstadt von Vechta. Die Betriebe sind
stabil und leistungsfahig aufgestellt. Insgesamt wird am NVS
Ravensberger Stra3e auf einer Verkaufsflache von rd. 1.350 gmim
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

Darlber hinaus finden sich weitere Nahversorgungsbetriebe im Einzugsgebiet, die je-
doch nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind. Hierzu zahlen unter
anderem der Rewe-Verbrauchermarkt in der StraBBe ,Oythe’ sowie weitere Fachge-
schéfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Es handelt sich dabei um Streula-
gen.

S REWE REWE J

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

Die Betriebe in Streulage (Zone 1 und 2) leisten einen wichtigen Beitrag
zur wohnortnahen Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs. Die
Betriebe sind Uber alles stabil und leistungsfahig aufgestellt. Der Rewe-
Verbrauchermarkt wurde zudem erst 2020 er6ffnet und weist einen
modernen Marktauftritt auf. Insgesamt wird in den Streulagen
innerhalb des Einzugsgebiets (Zone 1 und 2 gesamt) auf einer
Verkaufsflache vonrd. 2.175 gmim Segment Nahrungs- und
Genussmittel ein Umsatz von rd. 12,0 Mio. € erwirtschaftet (ohne
periodische und aperiodische Randsortimente).
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Vorhaben- und Wirkungsprognose

Abschépfungs- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet die Abschépfungsquote den Umfang an
Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen 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 berticksichtigt.

Fur den erweiterten Aldi-Markt ist davon auszugehen, dass er insgesamt eine Abschop-
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 Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsétze von 10 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve®® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Genussmittel.
Zzgl. der betriebsformentypischen Umsatzaufschlage fur die Randsortimente wird sich
der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitat von rd. 6.900 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 9,0 Mio. € belaufen,

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

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

Gaste, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort
einkaufen).
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Umsatzstruktur des Aldi-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

Nachfragepotenzial

in Mio. £* Abschdpfungsquote Umsatzin Mio. €
Abschdpfung Zone 1 39,5 10% 4,0
Abschdpfung Zone 2 439 7% 31
Streuumsatze Nahrungs- und Genussmittel (10 %) 08
Randsortimente (13 %) 12
Gesamt 9,0
Flachenproduktivitatin € je gm 6.900

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

Tabelle 7: Umsatzstruktur des Aldi Markts (nach Vorhabenrealisierung)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Aldi-Discounter hat mit seinen aktuellen Umsatzen
seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Derzeit stellt sich die Umsatz-
struktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Aldi-Markts (status quo)

Nachfrage:ano,tneir;.zgl Abschépfungsquote Umsatzin Mio. €
Abschépfung Zone 1 39,5 8% 3,2
Abschépfung Zone 2 439 5% 2,2
Streuumsé&tze Nahrungs- und Genussmittel (10 %) 0,6
Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 6,0
Randsortimente (13 %) 09
Gesamt 6,9
Flachenproduktivitdtin € jegm 7.200

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel
Tabelle 8: Umsatzstruktur des Aldi-Markts (Status quo)
Der Umsatzzuwachs“ (inkl. Streuumsatzen) 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 Zusatzumsétze in der Auswir-

kungsanalyse prifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsfldche anwdachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, 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 Attraktivitat und Aus-
strahlungswirkung wurde gleichwohl beriicksichtigt.
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Abschdpfungs- und Umsatzzuwachs des Aldi-Markts im Einzugsgebiet

Nachfragepotenzial in Erhéhungder Umsatzzuwachsin Mio.

Mio. €* Abschdpfungsleistung €

Zonel 39,5 2% 08
Zone2 43,9 2% 09
Streuumsatze NUG 0.2
Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 1,8
Randsortimente 0,3
Gesamt 2,1

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

Tabelle 9: Umsatzzuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung

Hinsichtlich der Flachenproduktivitat ist zu beachten, die geplante Verkaufsflache des
Aldi-Markts in den Kontext der durchschnittlichen Verkaufsflachen der einzelnen Be-
treiber einzuordnen, da in der Regel die Flachenproduktivitaten mit steigender Ver-
kaufsflache  absinken.  Dies  gilt insbesondere fir  Betriebe des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs.

Im Sinne des Baurechts ist in diesem Zusammenhang die Annahme eines realitdtsna-
hen worst-case erforderlich - also die Annahme der maximal am Standort erzielbaren
Umsétze unter den gegebenen sozio6konomischen und wettbewerblichen Rahmen-

bedingungen.

Daraus ergibt sich fir den erweiterten Aldi-Markt in Vechta eine leicht unterdurch-
schnittliche Flachenleistung im Vergleich zum Bundesdurchschnitt:

m Uberdurchschnittliche BetriebsgréiBe des Marktes: So weist Aldi Nord eine durch-
schnittliche FilialgréBe in Deutschland von rd. 965 gm auf'®. Die Filiale in Vechta
verflgt klinftig Gber eine Verkaufsflache von rd. 1.300 gm. Mit der Folge sinkender
Flachenleistungen, da der Umsatz nicht proportional zur Verkaufsflache ansteigt.

Die Flachenproduktivitat des Vorhabens ist auch im Kontext des Bestandseinzel-
handels im Einzugsgebiet zu bewerten. Wiirde man die Flachenproduktivitat des
Aldi-Markts (unrealistischerweise) deutlich nach oben ziehen, misste dies auch
fiir den ilibrigen Bestandseinzelhandel im Einzugsgebiet passieren, mit der Folge,
dass sich die prozentualen Umverteilungsquoten nicht signifikant andern.

Im Einzelhandel im Lebensmittelsegment ist innerhalb des Einzugsgebiets
eine hohe Wettbewerbssituation zu konstatieren.

Aldiist bereits in Vechta an dem Standort anséssig und hat mit seinen Bestandsum-
sdtzen bereits in der Vergangenheit seine Wirkungen induziert. Wiirde man nunden
Umsatz flr den erweiterten Betrieb (unrealistischerweise) nach oben ziehen,

15 /g1, Retail Real Estate Report 2025/2026 der Hahn-Gruppe.
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musste man dies konsequenterweise auch flr die Bestandsflachen des Aldi-Markts
tun, was zu keiner signifikanten Anderung des Umsatzzuwachses filhren wirde.
Fur das Vorhaben ist von einer prospektiven Abschdpfungsquote
innerhalb des Einzugsgebiets bezogen auf das Segment Nahrungs-
und Genussmittel von insgesamt rd. 8 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 9,0 Mio. €. Der durch die Erweiterung generierte
prifungsrelevante Mehrumsatz im Segment Nahrungs- und
Genussmittel belduft sich auf insgesamt rd. 1,8 Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen 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-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst 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 daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel nicht direkt am Zuwachs der Abschépfungsleistung ablesbar. Vielmehr mussen fur
eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis
zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2028) sowie die
Nachfragestréme bericksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhdht
allerdings die Kompensationsmdglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu berticksichtigen.

B Zudem ist die Umsatzveranderung durch die prospektiv zeitlich vorgelagerte Um-
setzung der Lidl-Erweiterung an der Oldenburger StraBBe in die Berechnungen ein-
zustellen.

B Des Weiteren ist der Bestandsumsatz von Aldi am Falkenweg vom Umsatz im Ein-
zugsgebiet abzuziehen, um ,Wirkungen gegen sich selbst” nicht wirkungsmildern
zu bertcksichtigen.

®  Wirkungsmildernd schlagt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige
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Nachfrageabfliisse auf sich um. Dieser Effekt schldgt umso stérker zu Buche, je h6-
her die Kaufkraftabflisse aus der jeweiligen Einzugsgebietszone derzeit sind.

B DieinderZone 1 des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt
aber auch von Zufllissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen
kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend
auf die Betriebe innerhalb des der Zone 1 des Einzugsgebiets auswirkt.*®

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Um die Wirkungen des Vorhabens vollstandig raumwirksam abzubilden, haben wir die
Nachfragabfrageabfllsse, die saldiert wieder in das Einzugsgebiet zurlickgeholt wer-
den kénnen sowie den Zuwachs an Streuumsatzen vollstéandig gegen die untersuchte
Einkaufsalternative direkt auBerhalb des Einzugsgebiets (NVS Mlnsterstral3e) gerech-
net.

Im Randsortimentsbereich (periodischer und aperiodischer Bedarf) werden mit der
Vorhabenrealisierung nur sehr geringe Abschdpfungszuwéchse verbunden sein, da
diese Artikel in der Sortimentsstruktur eines Lebensmittelmarkts nur eine untergeord-
nete Rolle spielen und auf vergleichsweise geringer Flache angeboten werden. Damit
verbunden ist anzunehmen, dass die Auswirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kriti-
sche GréBenordnungen bei weitem nicht erreichen werden. Dartiber hinaus ist darauf
hinzuweisen, dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sor-
timentsbereich bei Discountern v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wiirde man
die Umsatze im Randsortimentsbereich auf einzelne Sortimente (Bekleidung, Schuhe,
Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein
volles Geschéftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Abschépfungs-
zuwachse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenre-
alisierung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche
Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den Randsortimentsbereichen
verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen 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 wirkungsverscharfend mit beriicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone tiber 100 % liegt, d.h.
die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfllisse deutlich Gibersteigen.
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aktuelle Umsatz von Aldi in H6he von rd. 6,0 Mio. € vom Bestandsumsatzvolumen ab-
zuziehen. Zu bertcksichtigen sind dartber hinaus der mit dem Lidl-Vorhaben am NVS
Oldenburger StraBBe verbundene Umsatzzuwachs sowie die daraus an den anderen
Standorten ausgeldsten Umsatzriickgange, die in die Wirkungsprognose einzustellen
sind. Somit belduft 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. €
Streuumsatze). Wirkungsmildernd ist zu berlicksichtigen, dass das Vorhaben dazu in
der Lage sein wird, bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. insbeson-
dere aus der Zone 2 zu binden (gut 0,4 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsatze
auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets von
auBerhalb bzw. der Zone 2 zugeflossen sind (knapp 0,4 Mio. €) und auf diese wirkungs-
verscharfend wirken. Nach Bericksichtigung dieser Effekte betragt der innerhalb des
Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz im Segment Nahrungs- und
Genussmittel knapp 1,6 Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Ein-
zugsgebiet in Héhe von 78,8 Mio. € gegenlber, 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. Grundsatzlich werden die Wirkungen aufgrund
der Distanzen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich
(Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die Betriebe im NVS Oldenburger Stra3e am starksten
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 austiben. Selbst wenn die Erwei-
terung des Lidl-Markts nicht stattfinden sollte, fallen die Umverteilungswirkungen mit
rd. 2,9 % unwesentlich héher aus. Die Gibrigen Standortbereiche weisen nochmals ge-
ringere Umsatzumverteilungsquoten auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.
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Um die Wirkungen auf den relevanten Einzelhandel direkt auBBerhalb des Einzugsge-
biets bewerten zu kdnnen, haben Dr. Lademann & Partner in einer Gberschlagigen
Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil des Vorhabens, welcher derzeit Standor-
ten auBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und durch das Vorhaben in das Einzugsge-
biet per saldo zurtckgeholt werden kann sowie die zusatzlichen Streuumséatze
(zusammen rd. 0,3 Mio. €), vollstéandig gegen den NVS MinsterstraBe direkt auBerhalb
des Einzugsgebiets gerechnet. Insgesamt liegt die Umsatzumverteilungsquote flir den
Nahversorgungsstandort MinsterstraBe (Combi, Aldi) im worst-case bei liberschlégig
rd. 2 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-
Markts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partnerim
Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets
Werte von im Schnitt etwa 2,0 %. Dabei sind die hochsten
Auswirkungen mit maximal rd. 2,6 % prospektiv flir den NVS
Oldenburger Stral3e zu erwarten.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhabenrealisierung soll (iber die Anderung des bestehenden B-Plans erfolgen.
Die Bewertung des Einzelhandelsvorhabens bemisst sich somit anhand von § 1 Abs. 6
Nr.4,8aund 11 BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB'’ in Verbindung
mit den raumordnerischen Bestimmungen der Landesplanung Niedersachsen'® und
der Regionalplanung fiir den Landkreis Vechta'®.

Far die Zulassigkeit eines groB3flachigen Einzelhandelsvorhabens sind demnach fol-
gende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:?°

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und grofBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

LRQP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum
nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

17 Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
18
19

20

Vgl. LROP Niedersachsen 2017.
Vgl. RROP fiir den Landkreis Vechta 2021.

Dargestellt werden nur die fuir das konkrete Vorhaben relevanten Bestimmungen.
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Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes er-
zielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl flr das neue EinzelhandelsgroBprojekt
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 EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fl&-
chen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Ausnahmeregel vom Integrationsgebot: Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kern-
sortimente zu mindestens 90 % periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich
integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Grinden nicht
moglichist.

LRQOP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzraumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Bertick-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevilkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.
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Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir 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 prafen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Dartiber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Vechta aus dem Jahr 2014 zu priifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf
die Einfligung in den Verflechtungsraum ab.

Die Stadt Vechta ist gemaB den raumordnerischen Vorgaben als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort
flr groBflachige 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 flr die allgemeine, tagliche Grundversorgungs- bzw. Bedarfsdeckung
(periodischer Bedarf).

Das Vorhaben ist schwerpunktmaBig auf den téglichen Bedarf ausgerichtet und dient
somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung. Der Fla-
chenanteil nahversorgungsrelevanter Sortimente betragt 90 %.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Wesentlichen auf das
Stadtgebiet von Vechta. Damit geht das Einzugsgebiet nicht Gber den raumordnerisch
zugewiesenen Verflechtungsbereich hinaus. Lediglich die Streuumsatze sind rdumlich
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 rdumlich nicht genau zuordbaren Streuumséatze generiert. Diese werden
durch Pendler, Durchreisende, Gaste und Einwohner aus den angrenzenden Ortschaf-
ten auBerhalb des Einzugsgebiets etc. gewonnen. Dartiber hinaus befinden sich auch
Teile des Stadtgebiets von Vechta auBerhalb 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 Kompatibilitat mit dem Kongruenzgebot entsprochen. Das Vorha-
ben wird durch das 6Ortliche Nachfragepotenzial getragen. Dies gilt sowohl flir das pe-
riodische Hauptsortiment als auch fiir das aperiodische Randsortiment. Auch unter
Beriicksichtigung des unmittelbaren Standortumfelds kann eine Uberschreitung des
30 %-Schwellenwerts ausgeschlossen werden.

DerVorhabenstandort befindet sich gemal 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 erfillt.

7.3

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Ver-
sorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen
(nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende Nahversor-
gung dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit un-
verhéltnismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu
vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
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Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu beriicksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) dafilir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig mehr als
unwesentliche Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch
gravierende stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Tra-
ding-Down-Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch
schon ein Umsatzriickgang 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 auslo-
sen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit deutlich unterschreiten. Je nach
Standortlage fallen die Umverteilungsquoten jedoch unterschiedlich hoch aus.

Tendenziell am starksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem aufgrund der
raumlichen Naéhe und bedingt durch die Angebotstiberschneidungen zwischen dis-
countorientieren Anbietern, der NVS Oldenburger StraBe (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
zuklnftig stabil und leistungsfahig aufgestellt sein. Selbst wenn die Erweiterung des
Lidl-Markts nicht stattfinden sollte, fallen die Umverteilungswirkungen mit rd. 2,9 %
unwesentlich héher aus, sodass eine Bestandsgefahrdung ausgeschlossen ist.

Der NVS Oyter StraBe (Zone 2) ist mit dem dort ansassigen Netto-Markendiscount von
einem prospektiven Umsatzriickgang von 2,2 % betroffen, womit der kritische Schwel-
lenwert von 10 % ebenfalls deutlich unterschritten wird. Insofern kann eine vorhaben-
bedingte SchlieBung des Betriebs ausgeschlossen werden.

Der NVS Ravensberger StraBe (Zone 2) ist von einem prospektiven Umsatzriickgang
von rd. 2,0 % betroffen. Der Nahversorgungsstandort ist Gber alles stabil und leitungs-
fahig aufgestellt, sodass eine vorhabenbedingte SchlieBung eines ansonsten marktfa-
higen Betriebs angesichts dieses kaum splrbaren Umsatzriickgangs in jedem Falle
ausgeschlossen werden kann.

Der Sonderstandort Falkenrotter StraBe (Zone 1) wird von einem prospektiven Um-
satzriickgang von rd. 1,9 % betroffen sein. Demnach werden die vorhabeninduzierten
Umsatzriickgéange kaum spurbar sein und sich stattdessen auf dem Niveau typischer
konjunktureller Schwankungen bewegen, sodass vorhabeninduzierte Betriebsaufga-
ben ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen. Aufgrund des Einzelhandelsschwer-
punkts im mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs weisen die Standorte




44

Dr.Lademann & Partner

Der Falkenweg in Vechta als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zu einem Erweiterungsvorhaben

grundsatzlich unterschiedliche Einzugsgebiete auf und stehen somit nicht im unmit-
telbaren Wettbewerb zueinander. Das Famila-SB-Warenhaus ist zudem stabil und leis-
tungsfahig aufgestellt. Vorhabeninduzierte Betriebsaufgaben kénnen auch fir den
Sonderstandort Falkenrotter Stra3e ausgeschlossen werden.

Die Streulagen der Zone 2 verzeichnen ebenfalls einen Umsatzriickgang 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 ansdssige Rewe-Verbrauchermarkt ist als zweiter Magnetbetrieb an
dem Standort allerdings stabil und leistungsfahig aufgestellt, dass nicht von einem vor-
habeninduzierten Marktaustritt sowie von einer Beeintrachtigung 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 Starkung 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 Umsatzriickgange so gering (< 0,1 Mio. €), dass die Wir-
kungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar sind. Dementsprechend kénnen auch far
diese Standortlagen mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérung des zentralen
Versorgungsbereichs, der Nahversorgungsstandorte und sonstigen Standortlagen
kénnen ausgeschlossen werden.

Im Bereich der periodischen und aperiodischen Randsortimente wurde vor dem Hin-
tergrund der geringen Flachenanteile und der daraus resultierenden geringen Markt-
bedeutung auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet.
Schadliche Auswirkungen kdnnen auch ohne Detailprifung ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie des zentralen
Versorgungsbereichs kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

1.4

Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts

GemaR denlandesplanerischen Vorgaben sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten (wozu auch die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente zahlen) nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen oder sich
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anschmiegender Grundsttcke zulassig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in Nie-
dersachsen in einem engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
zentralen Versorgungsbereichenim Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBBer-
dem mussen diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein.

Der Vorhabenstandort ist keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Das LROP
Niedersachsen erméglicht jedoch Ausnahmen fiir nahversorgungsrelevante Vorha-
ben.

Nach dem LROP Niedersachsen 2017 sind neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren
Kernsortimente periodische Sortimente sind, ausnahmsweise auch auBerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zent-
ralen Orts im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine An-
siedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus ver-
kehrlichen Griinden nicht moglichist.

Fiir Vechta sind lediglich die Innenstadt sowie ein Nahversorgungszentrum im Stadtteil
Langforden als zentrale Versorgungsbereiche im bauplanungsrechtlichen Sinne aus-
gewiesen. Die Innenstadt ist faktisch kein Nahversorgungsstandort. Aufgrund der
Strukturen lasst sich ein derartiges Projekt hier auch nur schwerlich realisieren. Viel-
mehr nehmen bereits heute einzelne Standorte (auBerhalb 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
Ubernimmt es nahversorgungsrelevante Funktionen fur die umliegenden Wohngebiete
Auch ist der Standort bereits heute in das OPNV-Netz integriert.

Zusatzlich ist das Hauptsortiment zu 90 % dem periodischen Bedarfsbereich zuzuord-
nen.

Das Vorhaben entspricht dem stadtebaulichen 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 moglich ist. Das Vorhaben steht vor diesem
Hintergrund mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot in Einklang.
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Zur Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzelhan-
delsentwicklungskonzept

Die Stadt Vechta verfiigt tiber ein beschlossenes kommunales Einzelhandelskonzept?!
aus 2014. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts bei der Aufstellung/Anderung
der Bauleitplane zu bertcksichtigen. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass das
Konzept der Stadt Vechta aufgrund des Alters nur noch eingeschrankt angewendet
werden kann.

Gleichwohl sind folgende grundséatzliche Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung festgelegt:

Bestehende Betriebe genieBBen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung und
zur marktgerechten Entwicklung des Standortes ist bestehenden Betrieben auBer-
dem eine gewissen Erweiterungsmaglichkeit einzurdumen. Voraussetzung hierflr
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 Bevoélkerung ausnahmsweise auch Standort auBerhalb der defi-
nierten zentralen Versorgungebereiche und Nahversorgungslagen in Frage. Das
Ziel dabei ist die SchlieBung raumlicher Versorgungsliicken.

Zudem werden die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
in folgender Ansiedlungsmatrix zusammengefasst:

it o SO - | wnenstaat | Langforden | Pechmede, Sonderstand-
Mai y Mahwerssr- art
Homptas mﬂfﬂ,ﬂq. u?:m':'“'“m gungsstandons | Falkenrotter
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;mwig v v ~ » »
nicht areiseig” vy w ¥ o v
rarirannsbevantem
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¥ Ansiedung miglich und stadtsbaulich 2 emplehian
O Einzebalpeifung erfarderlich
F Ansisdung nicht mbgich bw. stddiebaulich nichi 2u amplehian
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GMA-Emplehiungan 2013

Abbildung 22: Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung Vechta

a1 Vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Vechta 2014 (GMA).
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Dariiber hinaus wird den Betrieben des Fachmarktstandorts eine wichtige Versor-
gungsfunktion im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich in Ergdnzung zur Innen-
stadt beigemessen. So heiBt es 2014 zum Fachmarktstandort mit
Nahversorgungsfunktion Falkenweg: ,Die nahversorgungsrelevanten Betriebe erftillen
v. a. ftr die nérdlich angrenzenden Siedlungsbereiche wichtige Nahversorgungsfunk-
tionen und sind somit zu erhalten. Zuktinftig soll der Standort - gemdéi3 der urspringli-
chen planerischen Zielsetzung - schwerpunktmaiig eine Nahversorgungsfunktion fir
die umliegenden Wohnbereiche tibernehmen.”

Das Vorhaben ist mit den Empfehlungen des kommunalen
Einzelhandelskonzepts kompatibel und starkt die
Nahversorgungsfunktion des Standorts fur die umliegenden

Wohnbereiche. Dabei kommt es durch das Vorhaben nicht zu einer

Neuansiedlung am Standort, sondern zu einer Erweiterung und

zukunftsfahigen Absicherung eines bereits am Standort bestehenden

Betriebs mit einem nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Hauptsortiment.
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Fazit

Am Standort Falkenweg 6a in Vechta befindet sich ein Aldi-Lebensmitteldiscounter
mit aktuell 950 gm Verkaufsflache. Geplant ist die Erweiterung auf 1.300 gm. Der Ver-
kaufsflachenzuwachs betragt somit rd. 350 gm. Der Vorhabenstandort ist Teil des
Fachmarktstandorts mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg. Das Vorhaben soll Uber
eine Anderung des bestehenden B-Plans (B-Plan Nr. 133) realisiert werden. Die Aufga-
benstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewertung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzel-
handel im Untersuchungsraum unter besonderer Berticksichtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Nahversorgung.

In der Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum generieren auf-
grund der perspektivisch positiven Bevolkerungsentwicklung zusatzliche Entwick-
lungspotenziale fur die Einzelhandelsentwicklung im Einzugsgebiet.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt
knapp 15.000 gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 85 Mio. € Umsatz generiert
(jeweils ohne periodische und aperiodische Randsortimente). Sowohl die Verkaufsfla-
chendichte als auch die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat weisen auf ein
quantitativumfassendes Angebot.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2028 betragt 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 Zuwachsvonrd. 0,1 Mio. €
entspricht.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich flir den erweiterten Aldi-Markt im standort-
spezifischen Worst-Case ein Umsatzpotenzial von rd. 9,0 Mio. €, davon entfallenrd. 7,8
Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel. Das entspricht einer prospektiven Abschop-
fungsquote im Einzugsgebiet im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 8 % so-
wie einem Umsatzzuwachs ggu. 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 Umsatzriickgange von im Schnitt rd. 2,0 % innerhalb des Ein-
zugsgebiets. Die hdchsten wettbewerblichen Effekte sind dabei mit rd. 2,6 % flir dem
NVS Oldenburger Stra3e zu erwarten. In den tbrigen untersuchten Standortlagen lie-
gen die Wirkungen darunter. Fir die Streulagen der Zone 1 sowie den ZVB Innenstadt
sind die Umsatzriickgange so gering (< 0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch
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nicht mehr nachweisbar sind, so dass in diesen Standortlagen keine spurbaren Effekte
zu erwarten sind.

.Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahver-
sorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kénnen in jedem Falle ausgeschlos-
sen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann
ebenfalls ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot und steht auch mit den weite-
ren Kriterien aus dem LROP (Integrationsgebot, Konzentrations- und Kongruenzgebot)
vollstindig im Einklang.

GemaR dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir 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 zukunftsfahige nahversorgungsrelevante Funktion abgesichert.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass negative Auswirkungen durch das Vorha-
benim Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche ebenso wenig
zu erwarten sind wie eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum. Das Vorhaben starkt einen
bestehenden Standort in integrierter Lage bzw. innerhalb eines Fachmarktstandorts
mit Nahversorgungsfunktion. Die Erweiterung des Aldi-Markts ist mit der projektierten
Verkaufsflache von 1.300 gm unter Berticksichtigung des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11
BauGB, 8§ 2 Abs. 2 BauGB sowie 8§ 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordneri-
schen Bestimmungen vertraglich und zulassig.

Hamburg, 28. November 2025

Ulrike Rehr Christoph Fritzen

Dr. Lademann & Partner GmbH



