0O Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die LindenstraBBe/L76in
Neuenkirchen-Vordenals
Nahversorgungsstandort
Auswirkungsanalyse zu einem
Verlagerungsvorhaben

Endbericht

Im Auftrag der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden
Hamburg, 28.10.2024



a8 Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Lindenstraf3e/L 76 in Neuenkirchen-Vorden als
Nahversorgungsstandort

Gemeinde Neuenkirchen-Vorden
Klisterstraf3e 4
49434 Neuenkirchen-Vorden

Dr.Lademann & Partner

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und unter der Projektnummer registriert. Die im Gutachten enthaltenen Karten
und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zuge-
fuhrt werden. AusschlieBlich der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten im Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auBer an
Mitbewerber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fuir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH weiterzugeben. An-
sonsten sind Nachdruck, Vervielfaltigung, Verdffentlichung und Weitergabe von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise -
sowie die EDV-seitige oder optische Speicherung nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Ge-
sellschaft fuir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH erlaubt. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleich-
zeitige Verwendung mehrerer geschlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewahlte mannliche Form
schlieBt stets auch andere Geschlechter mit ein.



11
1.2

2.1
2.2

31
3.2

4.1
4.2
4.3
4.4

5.1
5.2

5.3

Dr.Lademann & Partner

Die LindenstraBe/L 76 in Neuenkirchen-Vorden als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Verlagerungsvorhaben

Inhalt

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Einfihrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung
Vorgehensweise

Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

Mikrostandort
Vorhabenkonzeption

Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentral6rtliche Struktur
Soziobkonomische Rahmendaten

Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen
Wettbewerb im Untersuchungsraum
Herleitung des Einzugsgebiets
Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Analyse der Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Einzugsgebiet

Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an Standorten
auBerhalb des Einzugsgebiets

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den
zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen Standortlagen

531 Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets

5.3.2 Standortlagen im erweiterten Wirkungsraum

Vorhaben- und Wirkungsprognose

12

12
13

15

15
15
17
18

20
20

22

23
24
24

30



6.1
6.2

6.3

7.1
7.2
7.3

7.4

Dr.Lademann & Partner

Die LindenstraBe/L 76 in Neuenkirchen-Vorden als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Verlagerungsvorhaben

Vorbemerkungen

Verlagerung und Erweiterung von Combi auf 1.735 gm (inkl.
Konzessionare, Windfang und Kassenvorzone)

Potenzielle Nachnutzung am Combi-Altstandort

Bewertung desVorhabens

Zu den Bewertungskriterien
Raumordnerische Beurteilung

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die Nahversorgung

731 Verlagerung und Erweiterung von Combi auf 1.735 gm (inkl.
Konzessionare, Windfang und Vorkassenbereich)

7.3.2 Potenzielle Nachnutzung am Combi-Altstandort (kumulativ)

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept

Fazit

30

32
38

42

42
44

46

47
48

52

54



Dr.Lademann & Partner

Die LindenstraBe/L 76 in Neuenkirchen-Vérden als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Verlagerungsvorhaben

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts
Abbildung 2: Blick auf das Vorhabenareal aus nordwestlicher Richtung
Abbildung 3: Blick auf das Vorhabenareal aus 6stlicher Richtung

Abbildung 4: Blick entlang der LindenstraBe/L 76 in nérdliche Richtung
(Vorhabenstandort rechts)

Abbildung 5: Blick entlang der LindenstraBBe/L 76 in sdliche Richtung

Abbildung 6: Wohngebiet 6stlich des Vorhabenstandort (StraBe
Pastorengarten)

Abbildung 7: Wohngebiet westlich des Vorhabenstandorts (Stral3e
Hopfengarten)

Abbildung 8: Blick auf den Altstandort aus ndrdlicher Richtung
Abbildung 9: Lageplan / Grundriss

Abbildung 10: Lage im Raum

Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum
Abbildung 12: Einzugsgebiet des Vorhabens

Abbildung 13: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
Abbildung 14: Combi-Verbrauchermarkt an der Osnabrticker StraBe 1
Abbildung 15: K+K-Verbrauchermarkt im ZVB Neuenkirchen
Abbildung 16: Aldi-Lebensmitteldiscounter im ZVB Neuenkirchen
Abbildung 17: Famila-Verbrauchermarkt im ZVB Innenstadt Damme
Abbildung 18: Combi-Verbrauchermarkt im ZVB Innenstadt Damme
Abbildung 19: K+K-Verbrauchermarkt in Streulage in Damme

Abbildung 20: Netto-Lebensmitteldiscounter in Streulage in Damme

12
16
17

24
25
25
27
27
28
28



Dr.Lademann & Partner

Die LindenstraBe/L 76 in Neuenkirchen-Vérden als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Verlagerungsvorhaben

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur
innerhalb des Einzugsgebiets

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur
auBerhalb des Einzugsgebiets

Tabelle 7: Marktanteile des Combi-Markts nach Vorhabenrealisierung
Tabelle 8: Umsatzstruktur des Combi-Markts nach Vorhabenrealisierung
Tabelle 9: Marktanteile von Combi, Status quo

Tabelle 10: Umsatzstruktur Combi, Status quo

Tabelle 11: Marktanteilszuwachs des Combi-Markts durch
Vorhabenrealisierung ohne Nachnutzung

Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Combi-Markts im
Einzugsgebiet

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Combi-Markts an
Standorten im erweiterten Wirkungsraum

Tabelle 14: Maximal tragfahiger Einzelhandelsumsatz im periodischen Bedarfin
Vorden

Tabelle 15: Periodische Marktanteilszuwachs nach Vorhabenrealisierung - mit
Nachnutzung

Tabelle 16: Umsatzzuwachs des Gesamtvorhabens - mit Nachnutzung

Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen an Standorten
auBerhalb des Einzugsgebiets - mit Nachnutzung am Altstandort

10
14
18
19

20

23
32
33
34
34

35

36

37

39

39
40

41



1.1

Dr.Lademann & Partner

Die LindenstraBe/L 76 in Neuenkirchen-Vérden als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Verlagerungsvorhaben

EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort LindenstraBe in der Ortslage Vérden in der niedersachsischen Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden ist es beabsichtigt einen Combi-Verbrauchermarkt im Son-
dergebiet Einzelhandel anzusiedeln. Die Gesamtverkaufsflache am Standort! wird sich
auf rd. 1.735 gm belaufen. In diesem Zuge wird der gegenwartig betriebene Combi-
Markt an der Osnabriicker StraBe 1 mit rd. 970 gm (inkl. Backerei) aufgegeben. Somit
belauft sich der Verkaufsflachenzuwachs des Verlagerungs- und Erweiterungsvorha-
bens auf insgesamt rd. 765 gm (inkl. Konzessionare, Windfang und Kassenvorzone).

Im RROP ist die Ortslage Vorden als Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir
die Nahversorgung dargestellt. Der Vorhabenstandort an der LindenstraBBe wurde im
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden zudem als geeigneter
Nahversorgungsstandort herausgearbeitet.

Im Zuge der angestrebten Verlagerung zum Standort LindenstraBe/L 76 wird die
Combi-Immobilie an der Osnabriicker StraBe frei. Um einen baurechtlich gebotenen
realistischen worst-case abzubilden, ist daher ergdnzend ein gutachterliches (theore-
tisches) Szenario einer realitdtsnahen Nachnutzung am Altstandort zu beleuchten,
welches sich v.a. auf die kiinftige Belegung durch nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel bezieht.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf
den Einzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets im Hinblick auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die verbrauchernahe Versorgung. Dariiber hinaus waren die landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen in Niedersachsen (LROP, RROP) und das kommu-
nale Einzelhandelskonzept zu berlcksichtigen. PrifungsmaBstab war damit § 11 Abs.

3BaulNV0i.V.m. 81 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

1 Combi-Ladenraum, Mall/Windfang/Vorkassenbereich sowie Konzessionare.
Auf den eigentlichen Ladenraum des Verbrauchermarkts entfallen dabei kiinftig rd. 1.272 gm VKF.
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Vorgehensweise

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

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten; Aussage zum Altstandort;

Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen;

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen;

Wirkungsprognose bezuglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen;

Aussage zu den Wirkungen im worst-case (summarische Betrachtung mit einer
bauplanungsrechtlich nicht ausgeschlossenen, potenziellen Nachnutzung des Alt-
standorts);

Stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemaf den
Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und 8a BauGB so-
wie § 2 Abs. 2 BauGB sowie vor dem Hintergrund der o.g. landes- und regionalpla-
nerischen Bestimmungen unter besonderer Bericksichtigung der zentralen
Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Einzelhandelskonzepts;

Zusammenfassende Bewertung unter Berticksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.
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Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, sind dabei eine Reihe von
Primar- und Sekundarerhebungen durchzuftihren:

B Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

B Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens und hinsichtlich maBgeblicher Einkaufsalternativen im er-
weiterten Wirkungsraum,;

B Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flr das geplante
Vorhaben;

B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2026 als moégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der LindenstraBe/L 76, im Siedlungsgebiet
des 6stlich gelegenen Ortsteils Vérden der niedersachsischen Gemeinde Neuenkir-
chen-Vérden. An der Osnabrlicker StraBBe 1, in rd. 250 m Entfernung liegt der kiinftige
Altstandort des gegenwartig betriebenen Combi-Markts des Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhabens.
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Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt Uber die Linden-
straBBe/L 76, die als eine der Hauptverkehrsachsen den Ortsteil Vérden durchzieht so-
wie diesen mit dem Hauptort Neuenkirchen in nordwestlicher Richtung verbindet.
Ferner ist Gber die L 76 der Anschluss an die westlich verlaufende BAB 1 mdglich. Aus
norddstlicher und stidwestlicher Richtung binden die L 846 bzw. die L 78 ebenfalls an
die LindenstraB3e an.Im Zuge der Verlagerung ist am Vorhabenstandort eine Stellplatz-
anlage mit rd. 100 Parkplatzen geplant. Die Erreichbarkeit mit dem MIV ist als sehr gut
einzustufen. Beziiglich des OPNV befindet sich die Haltestelle KoppelstraBe in rd.
450 m studwestlicher Entfernung, die in regelmaBiger Taktung von den Buslinien 620,
671,672 und X585 frequentiert wird. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegen-
den Wohnbereichen sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gewahrleistet.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit durch eine Griin- bzw. Ackerflache gepragt.

Abbildung 2: Blick auf das Vorhabenareal aus nordwestlicher Richtung

Abbildung 3: Blick auf das Vorhabenareal aus dstlicher Richtung
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Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt:

Im Norden schlieBen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie das
Wohngebiet an der StraBe Gliicksallee an das Vorhabengrundstiick an. Der Be-
schluss zum B-Plan Horster Kdmpe zur Errichtung eines neuen Feuerwehrhauses
sowie von Gewerbe- und Mischgebieten wurde kiirzlich gefasst.

Unmittelbar 6stlich grenzt die Wohnnutzung entlang der StraBBen Pastorengarten
und Westruper StraBBe in Form freistehender Ein- und Mehrfamilienhausbebauung
an.

Im Siiden sind entlang der Lindenstra3e neben der Wohnfunktion auch vereinzelt
Einzelhandels- (u.a. Raiffeisen-Markt, Fahrradgeschéaft) und Dienstleistungsnut-
zungen (u.a. Volksbank, Pflegedienst) zu verorten. Der gegenwartig betriebene
Combi-Markt befindet sich in rd. 250 m Entfernung.

Westlich des Vorhabenareals verlauft die LindenstraBBe/L 76 in nordwestliche bzw.
sudostliche Richtung. Auf der gegeniiberliegenden StraB3enseite ist die Wohnnut-
zung entlang der StraBe Hopfengarten in Form von freistehenden Ein- und Mehr-
familienhdusern zu verorten. Noérdlich davon erstrecken sich aktuell noch
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der Beschluss zum B-Plan Horster Kdmpe zur
Ausweisung von Wohnbaufldchen wurde kurzlich gefasst.

Im Zuge der Umsetzung des rechtskraftigen B-Plans HoOrster Kdmpe sind sich das
Standortumfeld des Vorhabenareals deutlich verandern. Somit wird der Vorhaben-
standort bei erfolgreicher Realisierung der geplanten Wohnbebauung kiinftigvon we-
sentlichen Wohnnutzungen umgeben sein und zeichnet sich damit prospektivdurch

eine integrierte Lage aus.

Abbildung 4: Blick entlang der LindenstraBBe/L 76 in nérdliche Richtung (Vorhabenstandort rechts)
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Abbildung 5:Blick entlang der LindenstraBe/L 76 in siidliche Richtung

Abbildung 6: Wohngebiet dstlich des Vorhabenstandort (Stra3e Pastorengarten)

Abbildung 7: Wohngebiet westlich des Vorhabenstandorts (StraBe Hopfengarten)
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Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden
aus dem Jahr 2019 wurde der Vorhabenstandort an der Lindenstral3e als geeigneter
und realistischer Alternativstandort fur die Verlagerung bzw. Erweiterung des Vorha-
benmarkts hinsichtlich der Eignung hergeleitet und ausgewiesen.? Ferner liegt fiir den
Vorhabenstandort eine rechtskréftige Anderung des Flachennutzungsplans zuguns-
ten einer Sonderbauflache Einzelhandel vor. Die planerische Grundsatzentscheidung
zur Ansiedlung eines groB3flachigen Lebensmittelmarkts an der Lindenstral3e ist damit
auf kommunaler und raumordnerischer Ebene bereits getroffen worden. Im Regiona-
len Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta aus dem Jahr 2021 ist die Orts-
lage Vorden zudem als Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung ausgewiesen.

Der gegenwartigim Betrieb befindliche Altstandort des Combi-Verbrauchermarkts ist
an der Osnabricker StraBe 1in rd. 250 m stiddstlicher Entfernung zum Vorhabenareal
verortet. Auch der Altstandort zeichnet sich durch eine sehr gute verkehrliche Erreich-
barkeit sowie eine integrierte Lage im Siedlungsgebiet des Ortsteils Vérden aus. Aller-
dings bietet das Grundstlick keine Erweiterungsmdglichkeiten fur den bestehenden
Combi-Markt mit aktuell rd. 970 gm VKF. Flr eine zeitgemaBe Aufstellung des Betriebs
ist neben der Modernisierung des Marktauftritts auch eine Erweiterung der Verkaufs-
flache notwendig?, welche am gegenwartigen Standort nicht méglich ist und dieser so-
mit keine zukunftsfahige Alternative fur einen qualifizierten Verbrauchermarkt
darstellt.

Abbildung 8:Blick auf den Altstandort aus nérdlicher Richtung

2 Vgl. cima (2019): Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden, S. 72 f.

3 Vgl. Erlduterungen im nachfolgenden Kapitel 2.2.
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Verlagerung des bestehenden
Combi-Verbrauchermarkts in Neuenkirchen-Vérden von der Osnabricker Stra3e 1 an
den Standort Lindenstra3e/L 76. In diesem Zuge soll die Gesamtverkaufsflache von
gegenwartig rd. 970 gm auf kiinftig rd. 1.735 gm erweitert werden (jeweils inkl.
Konzessionare, Windfang und Kassenvorzone). Dies entspricht einer Gesamtverkaufs-
flachenerweiterung vonrd. 765 gm.
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Abbildung 9:Lageplan/ Grundriss*

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt weiterhin in den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt
das Vorhaben nach wie vor einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Ver-

kaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente® wird erfahrungsgeman bei rd. 8 -
10 % liegen.

4 Quelle: J. Biinting Beteiligungs AG

5 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischerBedarf 890 718 1.608
davon Combi-Ladenraum 739 406 1.145
davon Kassenvorzone, Windfang 76 143 219
davon nahversorgungsrelevante Konzessionare* 75 169 244
aperiodischerBedarf 80 47 127
davon Combi-Ladenraum 80 47 127
Gesamt 970 765 1.735
davon Combi-Ladenraum 819 453 1.272
davon Kassenvorzone, Windfang 76 143 219
davon nahversorgungsrelevante Konzessionare* 75 169 244

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
*inkl. Gastronomie- und Sitzbereich.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die angestrebte Verkaufsflachendimensionierung des Verbrauchermarkts erscheint
vor dem Hintergrund des stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel nach-
vollziehbar. Um den gestiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und
die internen Betriebsablaufe zu optimieren, modernisieren derzeit alle Lebensmittel-
anbieter deutschlandweit ihr Ladennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Ver-
kaufsflachenerweiterungen verbunden, da sich die 6konomische Tragféahigkeit
einzelner Anbieter langfristig nur sicherstellen Iasst, wenn diese zeitgemafl dimensio-
niert sind.

Der Anpassungsdruck flr die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

® 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 erhéhen
und die Gange zu verbreitern, um ein mdéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

B Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fir 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, Kase, Fisch), was ebenfalls zusatzliche Flachen-
anspriche induziert.
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B 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 ein sowohl breites als
auch tiefes Sortiment, was sich nur auf gréBeren Verkaufsflachen darstellen lasst.®

B 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. Dadurchist der Bedarf nach Verkaufsflache gegenliber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

B Aufgrund des Sortimentsausbaus der Lebensmitteldiscounter sind die Super- und
Verbrauchermarkte einem immer starkeren Konkurrenz- und Anpassungsdruck
ausgesetzt. Umsich als Vollsortimenter entsprechend positionieren zu knnen und
sich gegenliber dem Angebot von Lebensmitteldiscountern entscheidend abzuhe-
ben, ist der Flachenbedarf der modernen Verbrauchermérkte zuletzt deutlich an-
gestiegen.

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 Einzelhandelsgeftiges.

In der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden ist die Verlagerung des Combi-
Verbrauchermarkts von der Osnabriicker Stra3e 1 an den Standort
LindenstraBe/L 76 geplant. In diesem Zuge ist die Erweiterung der
Verkaufsflache von z.Zt. rd. 970 gm auf klnftig rd. 1.735 gm geplant
(jeweils inkl. Konzessionare, Windfang und Kassenvorzone).

Der sich im Ortsteil Vorden befindliche Vorhabenstandort weist eine
verkehrsglinstige Lage auf und ist prospektiv von Wohnnutzungen
umgeben.

Ferner ist der Ortsteil im Regionalen Raumordnungsprogramm flir den
Landkreis Vechta aus dem Jahr 2021 als Standort mit
herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung ausgewiesen.
Auch das Einzelhandelskonzept betrachtet den Vorhabenstandort als
geeignet flr den Lebensmitteleinzelhandel.

6 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermarkte im Food-Bereich zwischen 2000

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
/ Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Gemeinde Neuenkirchen-Vdrden befindet sich im Stidwesten Niedersachsens, in

20 km Entfernung zur Landesgrenze zu Nordrhein-Westfalen. Zusammen mit der Ge-
meinde Rieste stellt Neuenkirchen-Vérden mit dem Niedersachsenpark das gréBte
Gewerbe- und Industriegebiet Niedersachsens zur Verfligung (rd. 410 Hektar). Dar-
Uber hinaus ist die Gemeinde im Regionalen Raumordnungsprogramm als Standort mit
besonderer Entwicklungsaufgabe fir die Erholung ausgewiesen und zeichnet sich
durch ein ansprechendes Landschaftsbild am Fu3e der Dammer Berge aus.
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Abbildung 10: Lage im Raum
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Die verkehrliche Anbindung Neuenkirchen-Vordens erfolgtim Wesentlichen Giber die
BAB 1 (Hamburg - Osnabrtick - K6In - Saarbriicken), welche das dispers strukturierte
Gemeindegebiet in Nord-Std-Richtung durchlauft und dieses regelrecht ,teilt”. Ferner
durchziehen die LandesstraBen L 76, L 78,L 846 und L 852 das Gemeinde- bzw. Sied-
lungsgebiet und verbinden dieses mit den umliegenden Stadten und Gemeinden. Er-
ganzt wird das Verkehrsnetz durch zahlreiche KreisstraBen. Die verkehrliche
Erreichbarkeit mit dem MIV ist als sehr gut zu beurteilen. Beziiglich des OPNV verfiigt
die Gemeinde mit dem Bahnhof Neuenkirchen (Oldenburg) tiber einen Haltepunkt,
welcher von der Regionalbahn RB58 in Richtung Osnabrtick und Bremen in stiindlicher
Taktung frequentiert wird.

Von Seiten der Regionalplanung ist der Ortsteil Neuenkirchen der Gemeinde Neuenkir-
chen-Voérden als Grundzentrum ausgewiesen und Ubernimmt damit Versorgungs-
funktionen des Grundbedarfs flr das eigene, dispers strukturierte Gemeindegebiet.
Darliber hinaus sollenim Ortsteil Vérden gemaB RROP Vechta Ziel 2.2 02 Satz 3 in VOr-
den Einrichtungen der Daseinsvorsorge gesichert werden.

Die nachstgelegenen Orte mit zentraldrtlicher Funktion sind die Grundzentren Hol-
dorf (rd. 10 km nordlich) und Damme (rd. 10 km 0stlich) sowie das Mittelzentrum
Bramsche (rd. 16 km stdlich).

Mit dem rd. 410 Hektar groBBen Niedersachsenpark befindet sich das gréBte interkom-
munale Gewerbe- und Industriegebiet Niedersachsens in Neuenkirchen-Vérden bzw.
in Rieste. Gegenwartig bestehen rd. 3.300 Arbeitsplatze innerhalb des Gewerbege-
biets, was ein zusatzliches Nachfragepotenzial bezliglich des 6rtlichen Einzelhandels
induzieren kann.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Neuenkirchen-Vérden verlief seit 2018 mit einem
jahrlichenWachstumvonrd. 1,5 % p.a. positivund liegt damit deutlich tUber dem Durch-
schnitt derumliegenden Orte mit zentral6rtlicher Funktion sowie oberhalb des Schnitts
des Landkreises Vechta

Insgesamt lebten in Neuenkirchen-Vérden im Jahr 2023

rd. 9.230 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Neuenkirchen-Vérden im Vergleich

Stadt, Gemeinde, Landkreis, +/-18/23 Veranderung
Land . in% p.a.in%
Neuenkirchen-Vérden 8.577 9.230 653 7,6 1,5
Bersenbrtick, Stadt 8.545 8.850 305 3,6 0,7
Dinklage 13.112 13.410 298 2,3 0,5
Bramsche, Stadt 30.992 32179 1.187 3,8 0,8
Osnabrtick, Stadt 164.374 167.366 2.992 1,8 0,4
Landkreis Vechta 140.540 146.924 6.384 4,5 0,9
Niedersachsen 7.962.775 8.140.242 177.467 2,2 0,4

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

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Neuenkirchen-Vdrden kann in
Anlehnung an die Prognose von MB-Research® unter Berticksichtigung der tatsachli-
chen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Ein-
wohnerzahlen auch in den nachsten Jahren &hnlich positiv entwickeln werden. Im Jahr
2026 (dem moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Neuen-
kirchen-Vérden daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 9.680 Einwohnern.

Die Gemeinde Neuenkirchen-Vorden verfligt Uber eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer® von 91,2. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum
Schnitt des Landkreises Vechta (99,2) sowie zum Landesdurchschnitt Niedersachsens
(98,7) unterdurchschnittlich aus.

Die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden (Ortsteil Neuenkirchen) ist
raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und Gbernimmt damit
Versorgungsfunktionen fiir das eigene Gemeindegebiet.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
sind differenziert zu betrachten. Wahrend die Kaufkraftkennziffer
unterdurchschnittlich ausfallt, induziert insbesondere die weiterhin
deutlich positiv prognostizierte Einwohnerentwicklung zusatzliche
Impulse fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Neuenkirchen-
Vérden. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens ber(icksichtigt.

8 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2023. Die Modellrechnung ber(icksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

9 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit
des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor allem die Wettbewerbssituation im
Raum fir die konkrete Ausdehnung des Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbe-
werbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als auch begtinstigend auf die Aus-
dehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene Filialnetz von Combi ist als
limitierender Faktor zu bertcksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typéahnlichen Ver-
brauchermarkten und Supermarkten, die in einer dhnlichen GréBendimensionierung
wie das Vorhaben (oder gréBer) agieren.

Innerhalb des Gemeindegebiets von Neuenkirchen-Vorden sind insgesamt vier
strukturpragende Lebensmittelanbieter ansassig mit einer Verkaufsflache von tGber
400 gm. Darunter fallen die beiden Verbrauchermarkte Combi (am Altstandort) und
K+K sowie die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl. Hierbei stellt der Combi-
Markt den einzigen strukturpragenden Betrieb stdlich der BAB 1 dar, wahrend die drei
Ubrigen Betriebe allesamt im zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums Neu-
enkirchen zu verorten sind.

AuBerhalb des Gemeindegebiets von Neuenkirchen-Vérden bestehenv.a. in 6stliche
Richtung mit dem Grundzentrum Damme bereits dicht ausgebaute und vielfaltige Nah-
versorgungsstrukturen (u.a. Combi-Verbrauchermarkt). Auch die unmittelbar im Wes-
ten angrenzende Gemeinde Rieste verfligt bereits Uber einen Combi-
Verbrauchermarkt innerhalb des Gemeindegebiets. Dem gegeniiberstehend nimmt die
Wettbewerbssituation in Richtung Norden und Sliden etwas ab, gleichwohl auch hier
aufgrund der Nahe zu umliegenden Ortschaften mit zentral6rtlicher Funktion (bzw. ei-
nem dementsprechend ausgebauten Nahversorgungsangebot) nur geringfligige Ab-
schépfungspotenziale bestehen.

Die nachstgelegenen Combi-Markte befinden sich in Rieste (rd. 8 km westlich) und
Damme (rd. 9 km nordostlich).
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Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer hohen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat im
erweiterten Wirkungsraum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets von Combi in Vérden auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber den stidlich der BAB 1 gelege-
nen Siedlungsbereich der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden und umfasst damit die
Ortsteile Vorden, Campemoor, Hérsten und Hinnenkamp. Damit belauft sich das pros-
pektive Einzugsgebiet ausschlieBlich auf Bereiche innerhalb der Gemeindegebiets-
grenzen von Neuenkirchen-Vérden.

Im Lichte der bereits guten lGberdrtlichen Versorgungslage gehen die Gutachter nicht
davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifikanten Anderung der rdumli-
chen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung der
Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.
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Abbildung 12: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Indem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 3.850 Personen. Aufgrund der
prognostizierten Bevoélkerungsverdnderungen kann von einem wachsenden Einwoh-
nerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insgesamt

rd. 4.040 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Vorhabens in Neuenkirchen-Vérden

Bereich 2023 2026
Einzugsgebiet 3.855 4,040
Einzugsgebiet 3.855 4.040

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Hinzu kommen noch Streukundenpotenziale von rd. 5 %, die sich aus Durchreisenden,
(Tages-)Touristen, Pendlern und sonstigen Personen zusammensetzen, die auBerhalb
des Einzugsgebiets leben und nur sporadisch am Standort einkaufen.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft!® im Einzugsgebiet sowie
des zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes! betrdgt das Nachfragepotenzial
fur die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 24,8 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2026 ist angesichts der
prognostizierten Bevilkerungszuwéachse von einer Erhéhung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd. 26,0 Mio. € (+1,2 Mio. €).

Davon entfallen rd. 14,3 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

10 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2023.

1 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2023: Periodischer Bedarf = 3.881 €.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2026 in Mio. €

Daten Einzugsgebiet
PeriodischerBedarf 14,3
AperiodischerBedarf* 11,7

Gesamt 26,0

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im
erweiterten Wirkungsraum auszugehen, was sich limitierend auf die
Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Im engeren Einzugsgebiet
fungiert Combi als einziger strukturpragender Nahversorger.
Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens aktuell rd. 3.850 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit im
Jahr 2026 auf rd. 26,0 Mio. € belaufen, was einem Anstiegvonrd. 1,2
Mio. € gegentiber dem Status quo entspricht. Davon entfallenrd. 14,3
Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

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

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Februar 2024 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im Einzugsgebiet (gemafl Kap. 4.3,
sudostlicher Gemeindeteil) des Vorhabens durchgefuhrt. Die Umséatze 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 engeren Einzugsgebiet des Vorha-
bens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache (ohne aperiodische Randsortimente)
vorgehalten von

rd.1.010gm

Das Verkaufsflachenangebot entfallt dabei nahezu ausschlieBlich auf den Combi-
Markt.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsflicheingm Umsatzin Mio.€
Streulage 5 1.010 6,0
Einzugsgebiet 5 1.010 6,0

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflaichen- und Umsatzstrukturinnerhalb des Einzugsgebiets

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belauft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 6,0 Mio. €.
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Die durchschnittliche Flachenproduktivitat'? fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt knapp 6.000 € je gm Verkaufsflache.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 13:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituationim Einzugsgebiet
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Der Combi-Verbrauchermarkt des Vorhabens stellt den einzigen strukturpragenden
Lebensmittelbetrieb innerhalb des Einzugsgebiets dar. Alle weiteren Nahversorger der
Gemeinde Neuenkirchen-Vorden mit einer Verkaufsflache von Giber 400 gm befinden

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

vitdten 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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sich auBerhalb des Einzugsgebiets im Ortsteil Neuenkirchen westlich der BAB 1 und da-
mit rdumlich mit rd. 5 km recht weit entfernt.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd.
260 gm/1.000 Einwohner und féllt damit deutlich unterdurchschnittlich aus.® Dies
deutet auf eine entspannte Wettbewerbssituation innerhalb des engeren Einzugsge-
biets hin. Bezogen auf die Ansiedlungskommune Neuenkirchen-V6rden insgesamt be-
tragt die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte rd. 510 gm/1.000
Einwohner und liegt damit ebenfalls unter dem Bundesdurchschnitt. Gerade vor dem
Hintergrund der grundzentralen Versorgungsfunktion Neuenkirchen-Vérdens gilt es
die Nahversorgungsstrukturen auszubauen und flr die Einwohner nachhaltig abzusi-
chern. Das Vorhaben kann einen wesentlichen Beitrag flr die verbrauchernahe Versor-
gung leisten.

Die aus der Gegeniberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von derzeit rd. 44 % innerhalb
des Einzugsgebiets deutet auf signifikante Kaufkraftabfllisse an Standorte auBBerhalb
desEinzugsgebiets. Bezogen auf die Ansiedlungskommune Neuenkirchen-Vérdenins-
gesamt beziffert sich die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat auf 78 %.
Die Kaufkraftabflisse!“ resultieren aus der tiberschaubaren Angebotsdichte in Neuen-
kirchen-Vérden und den sogstarken Wettbewerbsstandorten in Damme.

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache voninsgesamt rd. 1.000
gm innerhalb des engeren Einzugsgebiets werden rd. 6 Mio. € Umsatz
generiert. Verkaufsflachendichte und Zentralitat deuten auf eine
geringe Angebotsdichte und signifikante Kaufkraftabfliisse.

5.2

Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten aufBerhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der geringen Einzelhandelszentralitat innerhalb des engeren Einzugsge-
biets kann davon ausgegangen werden, dass derzeit signifikante Kaufkraftabfllisse an
auBerhalb des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte bestehen (i.F. erwei-
terter Wirkungsraum). Daher sollen auch die pragenden Einzelhandelslagen auBBerhalb

13 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 560 qm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-

triebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eigenen Berechnungen auf der Grundlage von Da-
ten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).

14 Kaufkraftabflisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der
Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von 4,1 %. Gerade im
landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln besonders diffizil darstellen,
ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschétzen (vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2022).
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des engeren Einzugsgebiets in den Untersuchungsraum einbezogen und hinsichtlich
ihrer Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur kurz dargestellt werden.

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

Periodischer Bedarf Anzahlder Betriebe Verkaufsflicheingm Umsatzin Mio. €
ZVB Neuenkirchen 11 3.690 19,3
ZVB Innenstadt Damme* 5 5.415 27,3
Streulage Damme* 3 2.655 14,0
Streulage Rieste* 1 880 4,5

Gesamt 20 12.640 65,1
Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet *nur strukturprdgende Betriebe mit VKF > 400gm.

Tabelle 6:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und UmsatzstrukturauBerhalb des Einzugsgebiets

Wie die Tabelle zeigt, sind als pragende Angebotsstandorte im erweiterten Wirkungs-
raum vor allem der ZVB Neuenkirchen innerhalb der Gemeinde Neuenkirchen-Vdrden,
der ZVB Innenstadt sowie weitere Streulagen in Damme und der Combi-Markt in Rieste
anzuflhren. Dariber hinaus ist anzumerken, dass innerhalb der Gemeinde Neuenkir-
chen-Vérden bzw. dem ZVB Neuenkirchen alle nahversorgungsrelevanten Betriebe
uber alle Verkaufsflachendimensionierungen hinweg erhoben wurden, um eine fun-
dierte Aussage auf Ebene der gesamten Gemeinde zu erhalten. Dem gegentiberste-
hend wurden in den (brigen untersuchten Standortlagen nur die strukturpragenden
Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache ab 400 gm bericksichtigt, da diese am
starksten durch das Vorhaben betroffen wéren.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und sonstigen Standortlagen

Geman den Festlegungen im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Neuenkirchen-Voér-
den aus dem Jahr 2019 befindet sich mit dem ZVB Neuenkirchen ein zentraler Versor-
gungsbereich innerhalb der Gemeinde. Allerdings liegt dieser auBerhalb des
Einzugsgebiets des Vorhabens. Auch der in Damme gelegene zentrale Versorgungsbe-
reich Innenstadt Damme befindet sich auBerhalb des Einzugsgebiets und ist im stadti-
schen Einzelhandelskonzept von Damme aus dem Jahr 2021 ausgewiesen.
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Standortlageninnerhalb des Einzugsgebiets

Streulageninnerhalb des Einzugsgebiets

Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um den bestehenden Combi-Markt am Alt-
standort, sodass hier auf die Ausfiihrungen zum Mikrostandort des Altstandorts ver-
wiesen wird.

Neben dem Combi-Markt mit integrierter Backerei am Altstandort beschrankt sich das
nahversorgungsrelevante Angebot auf zwei Tankstellenshops sowie einen Hofladen
und einen Werksverkauf. Aufgrund der abweichenden Betriebstypen und der damit
einhergehenden Abweichung bezlglich der Sortimentsbreite als auch -tiefe stehen
diese ohnehin nicht in unmittelbarer Konkurrenz zu dem Vorhabenmarkt in Form eines
Verbrauchermarkts bzw. Vollsortimenters.

Abbildung 14: Combi-Verbrauchermarkt an der Osnabriicker StraBe 1

Insgesamt wird von den Betrieben in Streulage innerhalb des Einzugsgebiets auf
einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflichevonrd.1.010 gm einUmsatzvon
rd. 6,0 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente, inkl. Vorhaben-
Combi).

Standortlagenim erweiterten Wirkungsraum

Im Folgenden werden die zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Standortlagen
direkt auBerhalb des Einzugsgebiets hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsfahig-
keit bewertet.
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Z\/B Neuenkirchen

Raumliche Analyse

Lage /Verortung
Zentrale Lage im Siedlungsgebiet im Ortsteil Neu-
enkirchen der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden

Standortumfeld

Wohnnutzung in Form freistehender Ein- und
Mehrfamilienhduser in allen Himmelsrichtungen
sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen im
Nordwesten

Abgrenzung

langgestrecktes Zentrum entlang der K276 zwi-
schen Ahornweg im Norden und HakenstraBe im
Suden; westlicher Auslaufer entlang der GroBen
StraBe bis zur Bahntrasse

Stadtebauliche Analyse

Stadtebau/Erscheinungsbild

Aufgelockerte Bebauungsstrukturen entlang der
K276; dichtere Bebauung entlang der GrofBen
StraBe als Agglomerationspunkt; Fachmarkt-Ag-
glomeration rund um Aldi im nérdlichen Bereich

Aufenthaltsqualitat

Investitionsstau in einzelnen Objekten entlang der
K276; verstarktes Verkehrsaufkommen entlang
K276; kaum Sitzmdglichkeiten

Leerstandssituation
Keine augenscheinlichen Leerstande zum Zeit-
punkt der Begehung vorhanden

Flichenpotenziale

Potenzialflache unmittelbar westlich des Aldi-
Markts (gegenwartig landwirtschaftl. genutzte Fl&-
che)

Abbildung15: K+K-VerbrauchermarktimZVB Neu-
enkirchen

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellpladtze

Anfahrt (ber K276, K 277 und K 335; Anbindung
zur L76 Uber K276; Stellplatze in umfangreichem
MaBe auf den Parkplatzanlagen der strukturpra-
genden Lebensmittelbetriebe vorhanden; verein-
zelt weitere Parkplatze und straBenbegleitendes
Parken méglich

OPNV-Anbindung

Bushaltestelle ,Hauptschule” innerhalb des Zent-
rums wird in regelmaBiger Taktung von insgesamt
flnf Buslinien angefahren (622, 623, 670, 671,
672)

FuBlaufigkeit
FuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnbereichen gewéhrleistet;

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf; demgegen-
Uber ist mittel- und langfristiger Bedarf relativ
schwach vertreten

Magnetbetriebe
Lidl, Aldi, K+K, Kik

Komplementdrnutzungen

diverse Gastronomieangebote; vereinzelt gesund-
heitl. Dienstleistungen; soziale/6ffentl. Einrichtun-
gen und sonstige Dienstleistungen (u.a. Banken)

Einzugsbereich /Versorgungsfunktion
Hauptgeschéftsbereich fiir das Grundzentrum
Neuenkirchen-Vérden mit gemeindeweitem Ein-
zugsbereich

Abbildung 16: Aldi-Lebensmitteldiscounter im
ZVB Neuenkirchen
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Der ZVB Neuenkirchen stellt den Hauptgeschéftsbereich des Grundzentrums
Neuenkirchen-Vérden dar und zeichnet sich durch einen leistungsfahigen Besatz
an Betrieben des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfs aus (u.a.
K+K, Lidl, Aldi). Der zentrale Versorgungsbereich ist als funktionsfahig und zu-
kunftsfahig einzustufen.

Insgesamt wird von den Betrieben im ZVB Neuenkirchen auf einer nahversor-
gungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 3.700 gqm ein Umsatz von rd. 19,3 Mio. €
generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Die periodische Zentralitat fiir
den westlichen Gemeindeteil liegt beird. 98 %.
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Z\V/B Innenstadt Damme

Raumliche Analyse

Lage /Verortung
Zentrale Lage im Siedlungskern von Damme

Standortumfeld

Im Osten und Norden dominiert die Wohnnutzung
in Form freistehender Ein- und Mehrfamilienhdu-
ser; stidlich befinden sich gewerbliche Nutzungen;
westlich grenzt Baugebiet mit geplanter Wohnnut-
zungan

Abgrenzung

Polyzentrale Struktur entlang der MuhlenstraBe
und der GroBen StraBe mit Kirchplatz in zentraler
Lage; langgestrecktes Zentrum ohne kompakte
Ballungsstruktur; strukturpragende Lebensmittel-
betriebe als Pole im Norden, Stiden und Westen

Stadtebauliche Analyse

Stadtebau/ Erscheinungsbild

Dichtere Bebauung entlang der GroBen Straf3e, der
MuhlenstraBe und um den Kirchplatz; aufgelo-
ckerte Strukturen in den Randbereichen; mehrge-
schossige Gebaudestrukturen

Aufenthaltsqualitat

Sitzmoglichkeiten am Kirchplatz und vereinzelt
straBenbegleitend; keine besonderen stadtebauli-
chen oder Aufenthaltsqualitaten

Leerstandssituation
Vereinzelt kleinteilige Leerstédnde zu verzeichnen

Flachenpotenziale
Begrenzte Potenzialflache innerhalb der kleinteili-
gen Leersténde

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellplatze

Anfahrt Gber L 846,L 851 und L 853; Stellplatzein
umfangreichem MaBe auf den Parkplatzanlagen
der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe vor-
handen; vereinzelt weitere Parkplatze und stra-
Benbegleitendes Parken moglich

OPNV-Anbindung

Mehrere Bushaltestellen innerhalb und unmittel-
bar auBerhalb des Zentrums werden in regelmagi-
ger Taktung von unterschiedlichen Buslinien
angefahren (u.a. 212,620,621 und 696)

FuBlaufigkeit
FuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnbereichen gewéhrleistet

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf; mittelfristi-
ger bzw. zentrenrelevanter Bedarf ebenfalls stark
vertreten

Magnetbetriebe
Kurzfristiger Bedarf: Famila, Combi, Aldi,Rossmann
Aperiodischer Bedarf: Expert, Kaufhaus Grimme

Komplementéarnutzungen

diverse Gastronomieangebote unterschiedlicher
Ordnung; gesundheitl. Dienstleistungen; sozi-
ale/éffentl. Einrichtungen und sonstige Dienstleis-
tungen (u.a. Versicherungen/Banken, Anwalte,
Beratungen, Friseursalons etc.)

Einzugsbereich / Versorgungsfunktion
Hauptgeschéftsbereich flir das Grundzentrum
Damme mit gemeindeweitem Einzugsbereich

Abbildung 17: Famila-Verbrauchermarkt im ZVB
Innenstadt Damme

Abbildung 18: Combi-Verbrauchermarkt im ZVB
Innenstadt Damme
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Der ZVB Innenstadt Damme stellt den Hauptgeschaftsbereich des Grundzentrums
Damme dar und zeichnet sich durch einen leistungsfiahigen Besatz an Betrieben
des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen als auch des zentrenrelevan-
tenBedarfs aus (u.a. Famila, Combi, Aldi,Rossmann). Der zentrale Versorgungsbe-
reich ist als vollstidndig funktions- sowie leistungs- und zukunftsfahig
einzustufen.

Insgesamt wird von den strukturpriagenden Betrieben (VK > 400 gm) im ZVB In-
nenstadt Damme auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd.
5.400 gm einUmsatzvon rd. 27,3 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsorti-

mente).

StreulageninDamme

Zudenuntersuchten strukturpragenden LEH-Betrieben in Streulage im Grundzentrum
Damme z&hlen der K+K-Markt an der Mihlenstral3e 26, der Netto-Lebensmitteldis-
counter ander Vordener Stra3e 14 sowie der Lidl-Lebensmitteldiscounter an der Hun-
teburger StraBe 18-20. Gleichwohl der Verbrauchermarkt auf einer verhaltnismaBig
klein gehaltenen Verkaufsflachendimensionierung agiert, verzeichnet dieser ein mo-
dernes Erscheinungsbild. Auch die beiden Lebensmitteldiscounter weisen einen zeit-
gemaBes Marktauftritt auf und verzeichnen jeweils moderne Verkaufsflachen. In
Kombination mit der jeweils guten verkehrlichen Erreichbarkeit der Lebensmittel-
markte sowie der Nahe zu Dammer Innenstadt, und damit verbundene Kopplungsef-
fekte, sind die drei untersuchten Nahversorger allesamt als leistungs- und
funktionsfahig einzustufen mit stabiler Marktposition.

Abbildung 19: K+K-VerbrauchermarktinStreulage = Abbildung 20: Netto-Lebensmitteldiscounter in
inDamme Streulage inDamme
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Insgesamt wird von den untersuchten strukturpriagenden LEH-Betrieben (VK >
400 gm)inStreulagein Damme auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfla-
chevonrd.2.700 gqm ein Umsatz von rd. 14,0 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente).

Streulage in Rieste

Unter die Streulage in Rieste fallt der Combi-Verbrauchermarkt an der Stral3e Roggen-
kamp 1. Mit direktem Zugang zur K 148 weist der Betrieb eine gute verkehrliche Er-
reichbarkeit auf und profitiert von seiner ,Monopolstellung als einziger
strukturpragender Nahversorger innerhalb des Gemeindegebiets von Rieste. Darliber
hinaus agiert der Markt auf einer marktublichen Verkaufsflachendimensionierung und
weist ein zeitgemaBes Erscheinungsbild auf.

Insgesamt wird von den untersuchten strukturpriagenden Betrieben (VK > 400
qm) in Streulage in Damme auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache
von rd. 880 gm ein Umsatz von rd. 4,5 Mio. € generiert (ochne aperiodische Rand-

sortimente).

Innerhalb des Einzugsgebiets befinden sich neben dem Combi-
Verbrauchermarkt (Vorhaben) keine weiteren strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe, die mit diesem in unmittelbarer Konkurrenz
stinden.

Die im erweiterten Wirkungsraum gelegenen und untersuchten
zentralen Versorgungsbereiche ZVB Neuenkirchen und ZVB Innenstadt
Damme zeichnen sich durch markt- und leistungsfahige Strukturen
aus und umfassen wettbewerbsfahige Nahversorgungsstrukturen.

Auch die untersuchten Streulagen in Damme (K+K, Lidl, Netto) undin
Rieste (Combi) weisen performance- und zukunftsfahige Strukturen
bezlglich des nahversorgungsrelevanten Bedarfs auf.



30

6.1

Dr.Lademann & Partner

Die LindenstraBe/L 76 in Neuenkirchen-Vérden als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Verlagerungsvorhaben

Vorhaben-und Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

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 der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose flirdas Vorhaben (und das nachfolgende Priifszenario zur Nach-
nutzung) basieren auf der Einschatzung erzielbarer Nachfrageabschépfungen (Markt-
anteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen
Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben der Entfernung zum Vor-
habenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssituation im Raum sowie das Ag-
glomerationsumfeld bericksichtigt.

Im Rahmen der jeweiligen Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognos-
tizierte Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung
auf denEinzelhandelim Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2026 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 dem
Einzugsgebiet auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentraler Versor-
gungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen
Anhaltspunkt daftir liefern die bisherige Verteilung der Umsétze, die Typgleichheit bzw.
Typéahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort. Daneben
ist zu berlcksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort tendenziell geringer
betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr missen fur eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2026) sowie die Nachfragestréme
bericksichtigt werden:
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® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der weiteren
Bevdlkerungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
erhoht allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzelhandels und ist somit
wirkungsmildernd zu bertcksichtigen.

® Wirkungsmildernd schlagt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heif3t,
der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht voll-
standig zuvor den Handlern vor Ort zugutegekommen sein. Vielmehr lenkt das
Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt
umso starker zu Buche, je héher die Kaufkraftabfllisse derzeit sind. Fiir das betref-
fende Einzugsgebiet ist aktuell von signifikanten Kaufkraftabfliissen auszugehen.
Die Verbraucher kaufen somit gegenwartig in groBerem Mafl3e an Standorten au-
Berhalb des Einzugsgebiets ein. Da mit der Vorhabenrealisierung ein Teil dieser
Kaufkraftabfllisse zurtickgeholt werden kann, flihrt das Vorhaben auch zu splrba-
ren Umsatzriickgangen an Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets,
die von den Abfliissen profitieren.

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

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von etwa 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen
bei weitem nicht erreichen. Wiirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich
auf die einzelnen mdoglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro,
Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein volles
Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteilszuwéchse
und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenrealisierung
nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen
der Umsatzumverteilungswirkungenin den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.
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Verlagerung und Erweiterung von Combi auf
1.735 gm (inkl. Konzessionédre, Windfangund
Kassenvorzone)

Fur das Gesamtvorhaben der Verlagerung und Neuaufstellung von Combi auf rd. 1735
gm VKF® am Standort LindenstraBe/L 76 ist davon auszugehen, dass es insgesamt ei-
nen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 28 % erreichen wird. Der prospektiv
héchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahver-
sorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. Im engeren Einzugsgebiet liegt
dieserbeird. 47 %.M.a.W.: Auch nach Vorhabenrealisierung flieBt ein Teil der Nachfrage
an andere Standortlagen ab?®,

Marktanteile des Combi-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Marktpotenzial (Mio. €) 14,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,7
Marktanteile 47%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4
Marktanteile 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 26,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 7,2
Marktanteile 28%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 7: Marktanteile des Combi-Markts nach Vorhabenrealisierung

Unter Berlicksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!’ gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante
Brutto-Umsatz des Vorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.735 gm bei einer
durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 4.300 € je gm Verkaufsflache auf

15

16 Dies resultiert aus der Kopplung des Einkaufs mit anderen Tatigkeiten und Fahrten. Sowie aus der Vorliebe zu bestimmten Betrei-
bern und Konzepten (wie Discount).

Ladenraum mit 1.145 qm VKF zzgl. Konzessionare mit rd. 244 gm VKF sowie Windfang und Kassenvorzone mit 244 gm VKF

7 Die Potenzialreserve umfasst Durchreisende, (Berufs-) Pendler, Tages- und Ubernachtungstouristen und sonstige Personen, die
auBerhalb des Einzugsgebiets wohnen und nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen.
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insgesamt rd. 7,5 Mio. € belaufen, wovon mit rd. 7,1 Mio. € der Schwerpunkt auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Combi-Markts (nach Vorhabenrealisierung) - ohne Nachnutzung

Branchenmix Verka ufsf!éche Flélck_\ein—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.608 4.400 71
davon Combi-Ladenraum 1.145 4.700 5,4
davon Kassenvorzone, Windfang 219 2.000 0,4
davon nahversorgungsrelevante Konzessionare** 244 5.100 1,2
aperiodischerBedarf 127 3.700 0,5
davon Combi-Ladenraum 127 3.700 0,5
Gesamt 1.735 4.300 7,5
davon Combi-Ladenraum 1.272 4.600 5,9
davon Kassenvorzone, Windfang 219 2.000 0,4
davon nahversorgungsrelevante Konzessionare** 244 5.100 1,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
**inkl. Gastronomie- und Sitzbereich.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Combi-Markts nach Vorhabenrealisierung

Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die Verlagerungund Erweiterung ei-
nes bereits in Neuenkirchen-Vorden ansassigen Lebensmittelmarkts. Dieser hat mit
seinen aktuellen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.
Aktuell belduft sich der Marktanteil dieses Betriebs im Einzugsgebiet auf insgesamt rd.
19 % bzw. 32 % im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Marktanteile des Combi-Markts im Einzugsgebiet
(status quo)*

Marktpotenzial (Mio. €) 13,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,3
Marktanteile 32%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3
Marktanteile 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 24,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,6
Marktanteile 19%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 9: Marktanteile von Combi, Status quo

Danach belduft sich aktuell der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens
bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 5.000 € je gm Verkaufsfla-
che aufinsgesamt rd. 4,9 Mio. €, wovon mit rd. 4,5 Mio. € der Schwerpunkt auf den pe-
riodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Combi-Markts (status quo)

Branchenmix Verkaufsf!éche Flélche"n— 'Umsatz
ingm produktivitat* inMio. €

periodischerBedarf 890 5.100 4,5
davon Combi-Ladenraum 739 5.300 3.9
davon Kassenvorzone, Windfang 76 2.200 0,2
davon nahversorgungsrelevante Konzessionare** 75 6.000 0,5
aperiodischerBedarf 80 4.000 0,3
davon Combi-Ladenraum 80 4.000 0,3
Gesamt 970 5.000 4,9
davon Combi-Ladenraum 819 5.200 4,2
davon Kassenvorzone, Windfang 76 2.200 0,2
davon nahversorgungsrelevante Konzessionare** 75 6.000 0,5

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
**inkl. Gastronomie- und Sitzbereich.

Tabelle 10: Umsatzstruktur Combi, Status quo
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Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumsétzen) wird im worst-case durch den Ersatzneu-
bau insgesamt bei rd. +2,7 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. +2,5 Mio. € auf den perio-
dischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Im standortspezifischen worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsge-
biet durch die Verlagerung und Neuaufstellung von Combi folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Combi-Markts im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Marktpotenzial (Mio. €) 14,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 17%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 26,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,5
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 10%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumséatze.

Tabelle 11: Marktanteilszuwachs des Combi-Markts durch Vorhabenrealisierung ohne Nachnutzung

Im Folgenden sind die daraus resultierenden Umverteilungswirkungen fiir die einzel-
nen Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt.
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Wirkungsprognose des Vorhabens in Neuenkirchen-Vdrden -
Umsatzzuwachs (2026)

Periodischer Bedarf Einzugsgebiet
Umsatzvor Ort aktuell 6,04
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,03
abzgl. CombiBestandsumsatz -4,53
Umsatzvor Ort (2026) 1,54
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsatze) 2,40
abzgl. Rlickholung von Kaufkraftabfliissen -2,28

zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufllissen -

innerhalb des Einzugsgebiets

. 0,12
umverteilungsrelevanterVorhabenumsatz
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet.
Umsatzriickgdnge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

7,8%

Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Combi-Markts im Einzugsgebiet

Aktuell generieren die innerhalb des Einzugsgebiets ansdssigen nahversorgungsrele-
vanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 6,04 Mio. €. Aufgrund des einwohner-
entwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis zum Zeitpunkt der Markt-
wirksamkeit des Vorhabens in 2026 um rd. 0,03 Mio. € ansteigen. Da der geplante Er-
satzneubau von Combi nicht gegen sich selbst wirken kann, ist der aktuelle Umsatz von
Combi im periodischen Bedarf in Hohe von rd. 4,5 Mio. € (inkl. Konzessionare) vom Be-
standsumsatzvolumen abzuziehen. Somit belduft sich der nahversorgungsrelevante
Gesamtumsatzinnerhalb des Einzugsgebiets zum Jahr der prospektiven Marktwirk-
samkeit in 2026 auf lediglich rd. 1,5 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente und
ohne Vorhaben-Combi).

Das Vorhaben wird unter obiger Annahme mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen
nahversorgungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 2,4 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,1 Mio.
€ Streuumsatze). Wirkungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben maf3-
geblich dazu in der Lage sein wird, bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet
zu binden (rd. -2,3 Mio. €). Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt derinnerhalb
des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,1 Mio. €. Stellt man
diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Hohe
von 1,5 Mio. € gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 7,8 %.
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Der ermittelte Wert ist allerdings zu relativieren, da sich die Angebotssituation inner-
halb des Einzugsgebiets neben dem Vorhabenmarkt (inkl. Backerei) lediglich auf zwei
Tankstellenshops, einen Hofladen sowie einen Werksverkauf beschrankt. Aufgrund der
abweichenden Betriebstypen zum Vorhaben-Verbrauchermarkt und der damit einher-
gehenden z.T. sehr starken Abweichung beztglich der Sortimentsbreite als auch -tiefe
stehen die in der obigen Tabelle aufgefiihrten Nahversorgungsstrukturen ohnehin
nicht in unmittelbarer Konkurrenz zum Vorhabenmarkt und sind damit wesentlich we-
niger betroffen, als es der rein rechnerisch ermittelte Wert von rd. 7,8 % (bzw. - 0,12
Mio. €) vermuten lasst.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kénnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Giberschlagigen® Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil
des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auf3erhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und
durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zuriickgeholt werden kann (rd. 2,3 Mio. €)
sowie die Streuumsatze (rd. 0,1 Mio. €), vollstdndig gegen die nachstgelegenen Einzel-
handelsstandorte im erweiterten Wirkungsraum gerechnet. Daraus resultieren fol-
gende Umsatzriickgange:

Vorhabeninduzierte Umsatzriickgange an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets -
ohne Nachnutzung

Standortlage Um.satz.vor Ort Vorha.l.)eninduz.iertfar VorhabePinduzie.rter

in Mio. € Umsatzriickgangin Mio. € Umsatzriickgangin %
ZVB Neuenkirchen 19,3 0,8 4%
ZVB Innenstadt Damme* 27,3 0,9 3%
Streulage Damme* 14,0 0,6 4%
Streulage Rieste* 4,5 01 3%
Gesamt 65,1 2,4 4%

Quelle: Eigene Berechnungen nach Dr. Lademann & Partner. *nur strukturpragende Betriebe mit VKF > 400gm.

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Combi-Markts an Standortenim erweiterten
Wirkungsraum

Die prospektiven Umsatzumverteilungsquoten belaufen sich im Schnitt auf rd. 4 %,
wahrend der ZVB Neuenkirchen sowie die Streulagen in Damme von dem Vorhaben am
starksten betroffen sind, gleichwohl die Quote fir alle Lagebereiche als moderat zu be-
zeichnen ist.

18 Hierbei wurde der Fokus im Sinne eines worst-case-Ansatzes auf die nchstgelegenen Einkaufsalternativen gelegt, um die Wirkun-

gen zulasten dieser nicht zu unterschéatzen. Die Betroffenheit weiterer Standortlagen (wie z.B. die Riickholung der nach Bramsche
abflieBenden Kaufkraft) wird noch unterhalb der Betroffenheit der untersuchten Einkaufsalternativen liegen.
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Potenzielle Nachnutzung am Combi-Altstandort

Wie aufgezeigt wirde sich eine Neuaufstellung des Combi-Markts mit 1.735 gm VKF
(inkl. Konzessiondre, Windfang und Vorkassenzone) tragfdhig und vertraglich
darstellen lassen. Im Zuge der angestrebten Verlagerung zum Standort Linden-
straBe/L 76 wird die Combi-Immobilie an der Osnabrticker StraB3e frei. Um einen bau-
rechtlich gebotenen realistischen worst-case abzubilden, ist daher erganzend ein
gutachterliches (theoretisches) Szenario einerrealititsnahen NachnutzungamAlt-
standort zu beleuchten, welches sich v.a. auf die kiinftige Belegung durch nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel bezieht.

Nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner ware am Altstandort eine Nachnut-
zung durch einen Lebensmittelmarkt im Lichte der bestehenden Baugenehmigung
fureinen Lebensmittelmarkt mit max. 970 gm VKF nicht vollsténdig auszuschlieBen.
Das gegenwartige Sondergebiet, in welchem sich der Altstandort befindet, lasst zudem
eine einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung mit bis zu 1.000 gm
Gesamtverkaufsflache zu. Verbrauchermarkte bzw. Vollsortimenter agieren heutzu-
tage allerdings auf einer deutlich gréBeren Flachendimensionierung (oftmals 1.500
gm und mehr), aber auch Lebensmitteldiscounter verzeichnen bei Neubau meist Ver-
kaufsflachen von mindestens 1.000 gm. Dem gegenuberstehend gibt es einzelne Ver-
triebslinien im Discountsegment, die sogar mit einer kleiner dimensionierten GréBe
agieren. So kdnnte bspw. eine Nachnutzung am Standort durch den Anbieter Netto in
Betracht gezogen werden. Somit belaufen sich die nachfolgenden Berechnungen auf
die theoretische Annahme einer Netto-Ansiedlung an der Osnabrlicker Straf3e 1
bzw. am Combi-Altstandort.

Im Vorgriff auf die Ergebnisse der Wirkungsanalyse der Combi-Neuaufstellung ist da-
rauf hinzuweisen, dass im Falle einer periodischen Nachnutzung am Altstandort der
kiinftige Combi-Markt eine geringere Flachenproduktivitat als im Szenario ohne Nach-
nutzung aufweisen wird. Mit der Netto-Ansiedlung wiirde ein weiterer strukturpragen-
der Lebensmittelbetrieb im Ortsteil Vérdenin direkter Nahe zum Vorhabenstandort auf
den Markt treten. Gleichwohl sich die Betriebstypen hinsichtlich ihrer Sortimentsbreite
als auch -tiefe, der Service- und Frischekompetenz als auch der Preisspanne der ange-
botenen Waren ein Stiick weit unterscheiden, wiirde der Combi-Markt den zusatzli-
chen Konkurrenten am Markt zu spiren bekommen, weshalb die
Flachenproduktivitaten fur den Verbrauchermarkt in diesem Szenario etwas niedriger
ausfallen werden.

Zur Herleitung, welche Nachnutzungsoption im duBersten worst-case heranzuziehen
ist, wird nachfolgend eine Tragfahigkeitsberechnung auf Basis einer Marktanteilsab-
schopfungsanalyse durchgefihrt. Einerseits ist dabei zu bertcksichtigen, dass der ge-
plante Combi-Markt in Kombination mit einer nahversorgungsrelevanten
Nachnutzung am Altstandort die Nachfrage vor Ort so einem GrofBteil, aber nicht
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vollstandig binden kénnen. Unter dieser Prdmisse kann das Gesamtvorhaben (Combi
mit 1.735 gm VKF inkl. Konzessionare, Windfang und Vorkassenbereich und sonstige
periodische Nutzung am Combi-Altstandort mit max. 1.000 gm VKF) einen maximalen
periodischen Marktanteil von 69 % rekrutieren. M.a.W.: Knapp ein Drittel der Nachfrage
flieBt auch im Falle einer typahnlichen Nachnutzung des Altstandorts an andere Wett-
bewerbsstandorte auBerhalb des engeren Einzugsgebiets ab.

Maximal tragfahiger Einzelhandelsumsatz durch den LEH in Vérden*

Periodischer Bedarf Einzugsgebiet

Marktpotenzial (Mio. €) 14,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 9,8
Marktanteile 69%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 14: Maximal tragfahiger Einzelhandelsumsatzim periodischen BedarfinVérden

Daraus resultieren folgende Marktanteilszuwachse:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Marktpotenzial (Mio. €) 14,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 5,5
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 39%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 15: Periodische Marktanteilszuwachs nach Vorhabenrealisierung - mit Nachnutzung

Beriicksichtigt man die Planungen von Combi verbleibt in Folge der Marktanteilsab-
schépfungsanalyse einim glinstigsten Fall noch bindbares periodisches Umsatzpoten-
zial von 3,8 Mio. €, woraus fiir die Nachnutzung von Combi inkl. Randsortimente (= 4,2
Mio. €) eine vergleichsweise niedrige Flachenleistungvonrd. 4.300€/gm VKFin Bezug
die gegenwartig betriebene Verkaufsflichendimensionierung resultiert. Eine Nach-
nutzung des Combi-Altstandorts durch eine Neuansiedlung eines (filialisierten)
Lebensmittelgeschidfts bzw. Discounters ist dennoch nicht vollstindig auszu-
schlieBenbzw.kannimLichte derVerwertungsinteressen desEigentiimers erwar-
tet werden.
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Unter der theoretischen Annahme der Neuansiedlung eines (Netto-)Discounters an
dem Combi-Altstandort ergibt sich somit ein Umsatzzuwachs fiir das Gesamtvorhaben
von rd. 5,8 Mio. € im periodischen Bedarf (inkl. Combi mit Konzessionaren, Windfang
und Vorkassenbereich):

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung) - mit Nachnutzung

Branchenmix Umsatz
inMio. €

periodischerBedarf 5,8
davon Combi-Ladenraum 1,0
davon Kassenvorzone, Windfang 0,3
davon nahversorgungsrelevante Konzessionare** 0,8
davon mogl. Lebensmittelmarkt (Altstandort) 3,8
aperiodischer Bedarf 0,5
davon Combi-Ladenraum 0,2
davon mogl. Lebensmittelmarkt (Altstandort) 0,4
davon Combi-Ladenraum 11
davon Kassenvorzone, Windfang 0,3
davon nahversorgungsrelevante Konzessionare** 0,8
davon mégl. Lebensmittelmarkt (Altstandort) 4,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
**inkl. Gastronomie- und Sitzbereich.

Tabelle 16: Umsatzzuwachs des Gesamtvorhabens - mit Nachnutzung

Die hierbei ermittelten Umsatzumverteilungsquoten erfolgten nach demselben Prinzip
wie die in Kapitel 6.2 dargestellten Berechnungen. Flir die Betriebe innerhalb des en-
geren Einzugsgebiets ist erneut festzuhalten, dass diese nicht in unmittelbarer Kon-
kurrenz zu den beiden Vorhabenmarkten stehen (aufgrund des teilweise stark
abweichenden Betriebstyps und der Verkaufsflaichendimensionierungen) und somit
auch trotz einer rechnerisch ermittelten Quote von bis zu 18 % dennoch nicht mehr als
unwesentlich von dem Vorhaben tangiert werden. Zumal hier nur bewertungsrelevant
ist, ob die verbrauchernahe Versorgung beeintrachtigt wirde, was in der Per-Saldo-
Betrachtung zu verneinen ist. Somit ist die Quote innerhalb des Einzugsgebiets deut-
lich zu relativieren. Die Vorhabenmarkte selbst konstituieren erst ein leistungsfahiges
Nahversorgungsangebot, wahrend die tbrigen, kleinbetrieblich struktureierten Ange-
botsformen eine arrondierende Funktion der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe
Ubernehmen.
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Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kdnnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Giberschlagigen'® Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil
des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und
durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zuriickgeholt werden kann (rd. 5,3 Mio. €)
sowie die Streuumsatze (rd. 0,3 Mio. €), vollstdndig gegen die nachstgelegenen Einzel-
handelsstandorte auBBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet. Daraus resultieren im
Falle der Umsetzung von zwei Lebensmittelvorhaben folgende Umsatzriickgange:

Vorhabeninduzierte Umsatzriickgéange an Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets

Vorhabeninduzierter

Standortlage Um.s atz.vor Ort Umsatzriickgangin Mio. Vorhabepinduzie.rt er

in Mio. € e Umsatzriickgangin %
ZVB Neuenkirchen 19,3 1,9 10%
ZVB Innenstadt Damme* 27,3 2,1 8%
Streulage Damme* 14,0 1,3 9%
Streulage Rieste* 4,5 0,3 6%
Gesamt 65,1 5,6 9%

Quelle: Eigene Berechnungen nach Dr. Lademann & Partner. *nur strukturpragende Betriebe mit VKF > 400gm

Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen an Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets -
mit Nachnutzung am Altstandort

Mit durchschnittlich rd. 8 % unterschreitet die Quote den kritischen Abwagungs-
schwellenwert. Die h6chsten Auswirkungen sind mit knapp 10 % fiir den ZVB Neuen-
kirchen sowie mit rd. 9 % flir die Streulagen in Damme zu erwarten.

19 Hierbei wurde der Fokus im Sinne eines worst-case-Ansatzes auf die nadchstgelegenen Einkaufsalternativen gelegt, um die Wirkun-

gen zulasten dieser nicht zu unterschéatzen. Die Betroffenheit weiterer Standortlagen (wie z.B. die Riickholung der nach Bramsche
abflieBenden Kaufkraft) wird noch unterhalb der Betroffenheit der untersuchten Einkaufsalternativen liegen.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhabenrealisierung soll tiber eine Bauleitplanung 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 BauGB2°in Verbindung mit den
raumordnerischen Bestimmungen der Landesplanung Niedersachsen?! und der Regi-
onalplanung fir den Landkreis Vechta??,

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

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrédumen 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 EinzelhandelsgroBBprojekte gelten Einkaufszentren
und groBfiachige Einzelhandelsbetriebe gemal3 § 11 Abs. 3 Nrn, 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fr sich nicht
groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die rédumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kdnnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich geméiB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral).

Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 von Hundert des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von aulBerhalb des malBgeblichen Kongruenzraumes

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

2l Vgl. LROP Niedersachsen 2017.

22 /gl. RROP fiir den Landkreis Vechta 2021.
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erzielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgrolBprojekt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Ge-
meinde- oder das Samtgemeindegebiet. Periodische Sortimente sind Sortimente mit
kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und
Drogeriewaren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen miissen in das Netz des dffentlichen 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 stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Grinden nicht
mdaglich ist.

LROP 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 Beriick-
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 Bevolkerung dtirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden,
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LROP 2017 2.3 Ziffer 10

Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Einzelhandels-
groBBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom Hundert der Verkaufsfiache
periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

- Sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm
als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt
sing,

- Sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrdchti-
gungsverbot) entsprechen,

- Sieim rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbe-
bauung liegen und

- Ihr jewelliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4
nicht iiberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung dtrfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintréchtigen und sind im
Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollen in
das Netz des dffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Das Regionale
Raumordnungsprogramm muss ftr jeden dieser Standorte einen zu versorgenden Be-
reich festlegen.

= [Das RROP Vechta definiert fiir die Ortslage Vorden einen solchen Standort mit her-
ausgehobener Bedeutung ftir die Nahversorgung.

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 prufen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Raumordnerische Beurteilung

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

Innerhalb der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden ist dem Ortsteil Neuenkirchen geman
dem RROP des Landkreises Vechta 2021 die zentral6rtliche Funktion eines
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Grundzentrums zugewiesen. Von seiner raumordnerischen Funktion her ist der Ortsteil
Neuenkirchen als Standort fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet.

Dem gegenuberstehend ist dem Ortsteil Vorden, in welchem sich der Vorhabenstand-
ortander LindenstraBBe befindet, keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen. Allerdings
halt das RROP des Landkreises Vechta 2021 den Ortsteil Vérden als ,,Standort mit
herausgehobenerBedeutungfiir die Nahversorgung” fest. An diesen festgelegten
Standortenist unter Einhaltungderin LROP 2017 2.3 Ziffer 10 Satz 1 Absatz 1 auf-
gefiihrten Kriterien - groBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (max. 10 % aperiodische Randsortimente) auch auBerhalb der
zentralen Orte méglich. Sowohl das Konzentrationsgebot als auch das Kongruenzge-
bot sowie das Integrationsgebot bleiben bei Vorhaben an Standorten mit herausgeho-
bener Bedeutung fir die Nahversorgung unbeachtlich. Allerdings muss eine Reihe
weiterer Kriterien erfullt sein:

W £sddrfen auf maximal 10 % der Verkaufsfldche aperiodische Randsortimente an-
geboten werden,

Typischerweise haben Combi-Markte einen Randsortimentsanteil von 5 bis 10 %.
Dies musste im B-Plan gesondert festgesetzt werden, dann kann das Kriterium als
erflllt angesehen werden.

B Dem Abstimmungsgebot sowie dem Beeintrédchtigungsverbot muss entsprochen
werden.

Zum Beeintrachtigungsgebot sei auf das folgende Kapitel verwiesen. Die Abstim-
mung mit den Umlandkommunen erfolgt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

B Das Vorhaben muss im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern
oder mit Wohnbebauung liegen.

Das Vorhabenareal befindet sich im Siedlungsgebiet des stdlich der BAB 1 gelege-
nen Ortsteils Vérden und grenzt gegenwartig in drei Himmelsrichtungen an die
Wohnnutzung an. Bei erfolgreicher Realisierung der geplanten Wohnbaugebiete
rund um den Vorhabenstandort konnte dieser kinftig vollstdndig von der Wohn-
funktion umgeben sein. Bereits heute ist eine integrierte Lage zu attestieren. Zu-
dem schlieBt der Standort an die stidlich hiervon, entlang der LindenstraBe zu
verortenden Nutzungen an (u.a. Raiffeisen-Markt, Fahrradfachgeschaft, Volks-
bank).

W Der Einzugsbereich darf den zu versorgenden Bereich nicht liberschreiten,

Das Vorhaben ist schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und
dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung.
Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich aufgrund der regionalen Wettbe-
werbssituation weiterhin ausschlieBlich auf das stidlich bzw. éstlich der BAB 1 ge-
legene Gemeindegebiet von Neuenkirchen-Vérden und umfasst damit die Ortsteile
Vorden, Campemoor, Horste und Hinnenkamp. Dies entspricht ebenfalls dem im
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RROP ausgewiesenen zu versorgenden Bereich. Aus diesem Bereich werden rd.
95 % des Vorhabenumsatzes erwirtschaftet werden. Der Marktanteil des Vorha-
bens innerhalb dieses Einzugsgebiets belauft sich bei einer Erweiterung auf 1.735
gm Verkaufsflache (inkl. Konzessionare, Windfang und Vorkassenbereich) auf rd.
47 %. Unter BerUcksichtigung einer zusatzlichen - baurechtlich theoretisch magli-
chen - nahversorgungsrelevanten Nachnutzung am Altstandort Osnabriicker
StraBe, belduft sich gemeinsame Marktanteil beider Vorhabenkomponenten kinf-
tigaufrd. 69 %.

Der Ortsteil Vorden ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Vechta 2021 als ,,Standort mit herausgehobener
Bedeutung fir die Nahversorgung” ausgewiesen. Damit sind das
Konzentrationsgebot, das Kongruenzgebot sowie das
Integrationsgebot unbeachtlich. Zudem kénnen alle unter LROP 2017
2.3 Ziffer 10 aufgeftihrten Kriterien erfullt werden, so dass das
groBflachige Einzelhandelsvorhaben auch auBerhalb eines Zentralen
Orts zulassungsfahigist.

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
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

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 Prifung der
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konkreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, 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).
Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu bericksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) daflr vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzrickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig schadli-
che Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch gravierende
stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Trading-Down-
Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch schon ein Um-
satzriickgang von weniger als 10 % schadliche Auswirkungen nach sich ziehen.

In Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass
Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréBenordnung wesentli-
che stadtebauliche oder raumordnerische Konsequenzen ausldsen kdnnen. Eine Ver-
drangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz im Jahr an einem Standort wird
keine spurbaren Auswirkungen nach sich ziehen. Umsatzrickgange unterhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € sind daher trotz ggf. hoher Umsatzumver-
teilungsquoten nicht weiter zu beanstanden.??

Verlagerung und Erweiterung von Combi auf1.735 qm (inkl.
Konzessionare, Windfang und Vorkassenbereich)

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt 8 % in-
nerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Abwéagungsschwellen-
wert nicht erreichen. In absoluten Zahlen ist der Rlickgang von 0,12 Mio. € moderat.
Aufgrund der lokalen Wettbewerbssituation ist der Wert damit deutlich zu relativieren.
Im Wesentlichen wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch den Vorhaben-
markt selbst konstituiert (Funktionseinheit mit Backerei) und maBgeblich gepragt. Eine
weiterer strukturpragender Lebensmittelbetrieb innerhalb des Einzugsgebiets ist nicht
vorhanden. Die Ubrigen, und rechnerisch betroffenen, Betriebe zeichnen sich allesamt
durch kleinbetrieblich strukturierte Angebotsformen aus (Tankstellenshops, Hofladen,
Werksverkauf). Diese unterschieden sich vom Vorhabenmarkt teilweise immens be-
zuglich der Verkaufsflachendimensionierung und folglich auch in der Angebotsbreite
als auch -tiefe, sodass diese Betriebsformen ohnehin nicht in direkter Konkurrenz zu
dem Vorhaben stehen. Vielmehr agieren diese in einer arrondierenden Funktion zu dem

23 Vgl. u.a. Urteil 10 A 167/08 des OVB Nordrhein-Westfalen vom 30. September 2009
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Combi-Vorhaben. Damit ist die ermittelte Umverteilungsquote trotz des Werts knapp
unterhalb des kritischen Schwellenwerts als unkritisch einzustufen. ,Mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
kénnen ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe ist
ebenfalls auszuschlieBen.

Dadas Vorhaben den wesentlichen Teil seines (Zusatz-)Umsatzes mit der Riickholung
gegenwartiger Kaufkraftabfliisse generieren wird, ist nicht auszuschlieBen, dass
auch Einzelhandelslagen auBerhalb des engeren Einzugsgebiets von den vorhaben-
induzierten Auswirkungen betroffen sein kdnnen. So wurden auch die nachstgelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche und strukturpragenden Nahversorger in
Neuenkirchen-Vdrden, Damme und Rieste, die derzeit am starksten von den Kaufkraft-
abflussen profitieren und im Falle der Umsetzung des Vorhabens durch Umsatzriick-
gange infolge der Umlenkung von Kaufkraftstromen betroffen sind, auf ihre
prospektiven Umsatzriickgange hin untersucht. Daraus ergeben sich folgende Um-
satzumverteilungsquoten im erweiterten Wirkungsraum:

B ZVB Neuenkirchen (v.a. K+K, Aldi, Lidl): rd. 4 %

B ZVBInnenstadt Damme (Famila, Combi, Aldi, Rossmann): rd. 3 %
m Streulage Damme (Netto, Lidl): rd. 4 %

m Streulage Rieste (Combi): rd. 3%

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen flr die untersuchten Standorte auf3er-
halb des Einzugsgebiets belaufen sich auf rd. 3 bis 4 % und bewegen sich damit auf
einem Niveau noch ublicher konjunktureller Schwankungen und lassen keine vorha-
beninduzierten Marktaustritte erwarten, zumal die ma3geblichen Betriebe in den ein-
zelnen Standortlagen leistungs- und funktionsfahig aufgestellt sind. Vor diesem
Hintergrund sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funkti-
onsstérung der zentralen Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung auBer-
halb des Einzugsgebiets nicht zu erwarten. Vorhabeninduzierte Marktaustritte
ansonsten marktfahiger Betriebe sind auszuschlieBen.

Potenzielle Nachnutzung am Combi-Altstandort (kumulativ)

Mit der in Kapitel 6.3 vorgestellten potenziellen Nachnutzung am Combi-Altstandort
durch einen (Netto-)Lebensmitteldiscounter (im Bestand) beléduft sich die kumulierte
Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets rein rechnerisch auf bis zu
18 %. Hierbei sei erneut auf die in Kapitel 7.3.1 aufgefiihrte Nahversorgungssituation
innerhalb des Einzugsgebiets sowie der daraus zu relativierende Konkurrenzbezug
zwischen den beiden Vorhabenkomponenten (Verbrauchermarkt und Lebensmittel-
discounter) und den ubrigen im Einzugsgebiet ansassigen Betrieben (Tankstellens-
hops, Hofladen, Werksverkauf) hinzuweisen. Vor diesem Hintergrund ist auch die
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ermittelte Umsatzumverteilungsquote deutlich oberhalb des Abwagungsschwellen-
werts als unkritisch zu beurteilen. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ auf die
Nahversorgung sind auch in diesem Szenario nicht zu erwarten. Vielmehr wird die
lokale Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet durch das Vorhaben quantitativ als auch
qualitativ spurbar ausgebaut sowie nachhaltig gesichert.

Dadas Vorhaben den wesentlichen Teil seines (Zusatz-)Umsatzes mit der Riickholung
gegenwartiger Kaufkraftabfliisse generieren wird, ist nicht auszuschlieBen, dass
auch Einzelhandelslagen auBerhalb des engeren Einzugsgebiets von den vorhaben-
induzierten Auswirkungen betroffen sein kdnnen. So wurden auch die nachstgelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche und strukturpragenden Nahversorger in
Neuenkirchen-Vdrden, Damme und Rieste, die derzeit am starksten von den Kaufkraft-
abflussen profitieren und im Falle der Umsetzung des Vorhabens durch Umsatzriick-
gange infolge der Umlenkung von Kaufkraftstromen betroffen sind, auf ihre
prospektiven Umsatzriickgange hin untersucht.

Fur den ZVB Neuenkirchen ermittelt sich eine prospektive Umsatzumverteilungs-
quote von rd. 9,8 %, die den kritischen Abwagungsschwellenwert damit knapp unter-
schreitet. Die hauptsachlich betroffenen Lebensmittelmarkte K+K, Lidl und Aldi
zeichnen sich allesamt durch einen leistungsfahigen Marktauftritt aus, agieren auf
zeitgemaBen Verkaufsflachendimensionierungen und stellen sogkraftige Magnetbe-
triebe in direkter Nahe zueinander dar. So generieren die drei Betriebe eine abwechs-
lungsreiche Nahversorgungsstruktur innerhalb des Ortsteils Neuenkirchen und
werden von diversen kleinbetrieblich strukturierten Angebotsformen des kurzfristigen
(alsauch des zentrenrelevanten) Bedarfs arrondiert, was sich positiv auf die Strahlkraft
des zentralen Versorgungsbereichs auswirkt. Dartiber hinaus agieren die beiden Disco-
unter Lidl und Aldi jeweils einer gréBeren Verkaufsflache als der klnftige Discounter,
zumal die Vertriebslinien Lidl und Aldi performancestarke Discountformate mit ent-
sprechend groBerem Einzugsgebiet darstellen. Ferner stellt der ZVB Neuenkirchen ei-
nen bereits seit Jahren im Bewusstsein der Verbraucher verankerten Einzelhandels-
standort dar, der als primare Anlaufstelle flir den (Lebensmittel-)Einkauf in der Ge-
meinde Neuenkirchen-Vérden agiert. Der bereits bestehende K+K-Markt wird nach
moglicher Vorhabenrealisierung von Combi und Nachnutzung X auf einer geringfugig
kleineren Verkaufsflaichendimensionierung als der Vorhaben-Combi agieren. Aller-
dings profitiert der K+K-Verbrauchermarkt von der 0.g. Ndhe zu den performancestar-
ken Discountern Lidl und Aldi und generiert mit diesen sowie den kleinbetrieblich
strukturierten Angebotsformen eine sich gegenseitig begtinstigende Betriebstypen-
vielfalt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs aus Verbrauchermarkt, Lebens-
mitteldiscountern, Hofladen, Lebensmittelhandwerk und erganzenden Formaten. In
Kombination mit der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des ZVB Neuenkirchen sowie
des erhéhten Einwohnerpotenzials im Umfeld dessen kann dem K+K-Markt eine wich-
tige Rolle in der Ortlichen Nahversorgungsstruktur attestiert werden. Zudem ist der
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Markt als leistungsfahig einzustufen, weshalb_mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen’ im Sinne einer Funktionsstorung des zentralen Versorgungsbereichs trotz
rein rechnerisch erhohter Umsatzriickgdnge nicht zu erwarten sind.

Die untersuchten Betriebe in Streulage in Damme verzeichnen eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote von rd. 9 %, die den kritischen Abwagungsschwellenwert
knapp unterschreitet. Unter die strukturpragenden Betriebe fallen ein K+K-Verbrau-
chermarkt sowie ein Lidl- und ein Netto-Lebensmitteldiscounter. Wahrend der Ver-
brauchermarkt mit rd. 1.000 gm auf einer verhadltnismaBig kleinen Verkaufsflache
agiert, weisen die beiden Discounter zeitgemaBe Dimensionierungen und Erschei-
nungsbilder auf. Im Falle einer Nachnutzungen am Combi-Altstandort in Neuenkir-
chen-Vdrden durch den Betreiber Netto wirde der Netto-Discounter in Damme am
starksten von dem Vorhaben betroffen sein, zumal dieser raumlich den ersten Disco-
unter bzw. strukturpragenden Lebensmittelmarkt bei Einfahrt nach Damme aus Neu-
enkirchen-Vorden darstellt. Der Betrieb ist allerdings modern und leistungsfahig
aufgestellt, sodass dieser markt- und konkurrenzfahig im Wettbewerb agieren kann.
Sowohl der LidI-Discounter als auch der K+K-Markt sind rdumlich so gelegen, dass be-
reits mehrere Einkaufsalternativen zwischen dem jeweiligen Betrieb und der Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden liegen, was die Konkurrenzbeziehung zum Vorhaben(standort)
abmildert. Ferner profitieren die Betriebe in Streulage in Damme von ihrer jeweiligen
unmittelbaren Nahe zur Dammer Innenstadt, was das Potenzial von Kopplungskaufen
sowie die Kundenfrequenz im Allgemeinen positiv beeinflusst. In diesem Lichte sind
.mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der Nah-
versorgungsstrukturen nicht zu erwarten. Ein vorhabeninduzierter Marktaustritt
ansonsten marktfahiger Betriebe ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Fur den ZVB Innenstadt Damme wurde eine prospektive Umsatzumverteilungswir-
kung von rd. 8 % ermittelt, welche ebenfalls unterhalb des kritischen Schwellenwerts
liegt. Wahrend der Combi-Verbrauchermarkt eine nicht mehr ganz zeitgemafie Ver-
kaufsflachendimensionierung aufweist, verzeichnet der Famila-Verbrauchermarkt
ebenfalls ein in die Jahre gekommenes Erscheinungsbild. Dem gegeniberstehend sind
der Aldi-Discounter und der Rossmann-Drogeriemarkt modern und wettbewerbsfahig
aufgestellt. Doch auch den beiden Verbrauchermarkten ist eine stabile Marktposition
zu attestieren. Der zentrale Versorgungsbereich in Form der Innenstadt des Grund-
zentrums Damme strahlt als Verbundstandort eine hohe Sogkraft aus, die durch das
vorhandene Angebot im aperiodischen Bedarf beguinstigt wird. In Kombination mit der
guten verkehrlichen Erreichbarkeit stellt der ZVB einen attraktiven Einkaufsort fiir die
Warensortimente des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs. Vor diesem Hinter-
grund sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionssto-
rungdes zentralen Versorgungsbereich nicht zu erwarten. Eine vorhabeninduzierte
SchlieBung ansonsten marktfahiger Betriebe ist auszuschlieBen.
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Der Combi-Verbrauchermarkt in Streulage in Rieste verzeichnet eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote von rd. 6 %, welche den kritischen Schwellenwert damit deut-
lich unterschreitet. Mit einer Verkaufsflachendimensionierung von rd. 1.000 gm agiert
dieser auf einer kleineren Flache als der kiinftige Combi-Markt des Vorhabens. Aller-
dings verfiigt der Markt in Rieste tber eine ,Monopolstellung” als einziger strukturpra-
gender Lebensmittelbetrieb innerhalb der Gemeinde in verkehrlich gut erreichbarer
Lage, was sich positiv auf dessen Abschépfungsquote auswirkt. Die prognostizierten
Umsatzriickgéange bewegen sich auf einem Niveau ublicher konjunktureller Schwan-
kungen und lassen keinen vorhabeninduzierten Marktaustritt erwarten. ,Mehr als un-
wesentliche Auswirkungen® sind auszuschlieBen. Dies gilt auch fir nicht
nahergehend untersuchte Einkaufsalternativen, wie z.B. in der Stadt Bramsche.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Markt-
anteilszuwachs von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht. Dies gilt
sowohl fuir das Vorhaben der Combi-Verlagerung und Erweiterungim
Einzelnen sowie in Verbindung mit einer potenziellen Nachnutzung des
Altstandorts durch einen Lebensmitteldiscounter im genehmigten
Bestand.
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Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden verfligt iber ein beschlossenes kommunales Ein-
zelhandelskonzept?4 aus dem Jahr 2019. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergeb-
nisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
bei der Aufstellung/Anderung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.

In dem Einzelhandelsentwicklungskonzept werden folgende Zielsetzungen und
Grundsétze der Einzelhandelsentwicklung festgehalten:?®

Grundsatz 2: Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und des Ortszentrums Viérden sind
Neuansiedlungen nur zuldssig, wenn eine Versorgung der Bewohner im Nahbereich
nicht ausreichend ist und die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs
nicht gefahrdet wird.

Der Ortsteil Vorden istim RROP des Landkreises Vechta 2021 als ,,Standort mit heraus-
gehobener Bedeutung flr die Nahversorgung” ausgewiesen und erfllt somit die
standortgebundenen Kriterien zur Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten. Im vorangegangenen Kapitel konnte dargelegt werden, dass der zentrale
Versorgungsbereich Neuenkirchen nicht gefahrdet im Sinne des LROP 2.3 Ziffer 08
wird.

Darliber hinaus wird das Vorhabenareal an der Lindenstra3e im kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept als geeigneten und realistischen Standort zur Ansied-
lung eines (groBflachigen) Betriebes mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
eingestuft und empfohlen. Konzeptionell fiigt sich das Vorhaben demnach in die Aus-
sagen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptsi.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ein.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandelskonzepts kompatibel.

24
2

Vgl. cima (2019): Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden.

5 Im Folgenden werden nur die fiir das Vorhaben relevanten Aspekte aufgegriffen.
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Fazit

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung war die Verlagerung des bestehenden
Combi-Verbrauchermarktsin Neuenkirchen-Vdrden von der Osnabrticker StraBe 1
an den Standort LindenstraBe/L 76. In diesem Zuge soll die Gesamtverkaufsflache von
gegenwartig rd. 970 gm auf kinftig rd. 1.735 gm erweitert werden (jeweils inkl. Kon-
zessionare, Windfang und Kassenvorzone). Dies entspricht einer Gesamtverkaufsfla-
chenerweiterungvon rd. 765 gm.

Im Zuge der angestrebten Verlagerung zum Standort LindenstraBe/L 76 wird die
Combi-lImmobilie an der Osnabriicker StraBe frei. Um einen baurechtlich gebotenen
realistischen worst-case abzubilden, war daher ergénzend ein gutachterliches (theo-
retisches) Szenario einer realitdtsnahen Nachnutzung am Altstandort zu beleuchten,
welches sich auf die kiinftige Belegung durch nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
bezieht.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf
den Einzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets im Hinblick auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die verbrauchernahe Versorgung. Darliber hinaus waren die landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen in Niedersachsen (LROP, RROP) und das kommu-
nale Einzelhandelskonzept zu bericksichtigen. PriifungsmaBstab war damit § 11
Abs.3BauNVO0 i.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

In der Beurteilung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Der Vorhabenstandort an der LindenstraBe/L 76 zeichnet sich durch eine gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit aus, ist weitgehend von Wohnnutzung umgeben und wird im
Einzelhandelskonzept der Gemeinde als geeignheter Nahversorgungsstandort
herausgearbeitet. Der Vorhabenstandort ist in der rechtskriftigen Anderung des
Flachennutzungsplans als Sonderbauflache fiir den Einzelhandel dargestellt.

Das Einzugsgebiet des Vorhabenmarkts umfasst die Ortsteile Vorden, Campemoor,
Hdérsten und Hinnenkamp der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden und entspricht den
Aussagen im RROP. Zum Zeitpunkt der prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens
in 2026 lebenrd. 4.040 Personen innerhalb dieses engeren Einzugsgebiets und verei-
nen ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzial von rd. 14,3 Mio. €. Das Vorha-
ben der Combi-Verlagerung und Erweiterung wird einen prospektiven
Umsatzzuwachsim periodischen Bedarfvonrd. 2,5 Mio. € generieren (ohne Nachnut-
zung am Altstandort). Stellt man diesem dem im Einzugsgebiet generierten nahversor-
gungsrelevantem Umsatz (ohne Vorhaben-Combi) gegeniber, ermittelt sich eine
prospektive Umsatzumverteilungsquote von bis zu 8 %. Diese ist vor dem Hinter-
grund der ortlichen Angebotsstrukturen (Tankstellenshops, Hofladen, Werksverkauf)
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allerdings zu relativieren und aufgrund der stark abweichenden Betriebstypen als un-
kritisch einzustufen. Fur die im erweiterten Wirkungsraum untersuchten Standortla-
gen ergeben sich prospektive Umsatzumverteilungswirkungen zwischen 3 % und 4 %.

Unter Beriicksichtigung einer potenziellen Nachnutzung des Altstandort durch ei-
nen Lebensmitteldiscounter mit max. 1.000 gm VKF, ergeben sich fur die untersuchten
Einzelhandelslagen im erweiterten Wirkungsraum folgende kumulativen Umvertei-
lungswirkungen:

ZVB Neuenkirchen: rd. <10 %
ZVB Innenstadt Damme:rd. 8 %

[
[
m Streulage Damme:rd.9 %
[

Streulage Rieste rd. 6 %

Der Ortsteil Vorden ist im RROP fur den Landkreis Vechta aus dem Jahr 2021 als
LStandort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung” ausgewiesen.
An solchen Standorten bleiben das Konzentrationsgebot, das Kongruenzgebot sowie
das Integrationsgebot unbeachtlich. Sofern bestimmte Voraussetzungen eingehalten
sind und es sich um einen Betrieb mit mindestens 90 % nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten handelt (was hier in beiden Szenarien gegeben ist), ist groBflachiger Einzel-
handel an solchen Standorten auch auBerhalb von Ortschaften mit zentral6rtlicher
Funktion zulassungsfahig. Dafiir muss das Vorhaben im rdumlichen Zusammenhang
zur Wohnbebauung oder zum Ortskern stehen, was hier der Fall ist. Zudem muss das
Beeintrachtigungsverbot eingehalten sein, was ebenfalls bestatigt werden kann (mit
und ohne Nachnutzung am Altstandort). Und das Einzugsgebiet darf nicht tiber den
festgelegten zu versorgenden Bereich hinausgehen, der in diesem Falle auf die Ort-
steile Vérden, Campemoor, Horsten und Hinnenkamp beschrankt ist und somit dem
Einzugsgebiet entspricht.

Die geplante Combi-Erweiterung am Standort LindenstraBBe/L 76 in der nieder-
sidchsischen Gemeinde Neuenkirchen-Vérden ist mit der projektierten Gesamt-
verkaufsfliche von1.735 gm (inkl. Konzessionare, Windfangund Kassenvorzone)
vertraglich umsetzbar und entspricht gemaB der im RROP fiir den Landkreis
Vechta als ,,Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung”
den Anforderungen der Raumordnung. Dies gilt auch fiir die Beriicksichtigung ei-
ner potenziellen nahversorgungsrelevanten Nachnutzung am Combi-Altstandort
durch einen Lebensmitteldiscounter.

Hamburg, den 28. Oktober 2024

Sandra Emmerling Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH



