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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Neuenkirchen-Vérden im Ortsteil Vérden an der LindenstraBe am nordwestli-
chen Ortsausgang steht die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in
der Diskussion. Eine avisierte Verkaufsfldche des projektierten Marktes ist zum
Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertréglichkeitsanalyse nicht bekannt.
Auf Grundlage aktueller ExpansionsgréBen von Lebensmittelvollsortimentern
wird fUr die Untersuchung eine Gesamtverkaufsfléche des Marktes i. H. v. 1.500
m? als MindestgréBe angenommen. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass in einem
Lebensmittelvollsortimenter in der avisierten GréBenordnung i. d. R. immer auch
Konzessiondre im Vorkassenbereich angesiedelt sind. Daher wird fUr den Vorkas-
senbereich des in Rede stehenden Marktes ein Backer mit 30 m2? VKF als zusatzli-
cher Betrieb berUcksichtigt.

Im Zuge des Planverfahrens ist die Neuaufstellung des Bebauungsplans notwen-
dig und die Ausweisung eines Sondergebietes am Vorhabenstandort an der Lin-
denstraBe vorgesehen.

Zeitgleich soll am Standort des Bestandsmarktes Combi im Ortskern Vérdens ein
Mischgebiet ausgewiesen werden. Der Combi-Markt gewdhrleistet derzeit die
Nahversorgung fUr den Ortsteil und die weiteren umliegenden Ortschaften. Mit
dem Hinzutreten eines weiteren Lebensmittelanbieters in Vérden bildet sich ab-
sehbar eine deutlich verdnderte Angebotssituation und damit verbunden ein mas-
siver Anstieg des Wettbewerbsdrucks ab. Um diesem Aspekt Rechnung zu tragen
und die stadtebaulichen Auswirkungen auf die Nahversorgung zu wirdigen, ist
eine sorgfdltige Abwdgung des Planvorhabens seitens der Gemeinde Neuenkir-
chen-Vérden erforderlich.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird die Neuansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters am Ortsrand Vérdens dem Bestandsmarkt Combiim Orts-
kern des Ortsteils gegenUbergestellt und hinsichtlich mehrerer Untersuchungs-
schwerpunkte betrachtet:

=  Zundchst erfolgt aufgrund einschléigiger Hinweise auf einen Bereich mit
hoher stadtebaulicher Bedeutung eine Standortbewertung des Ortskern-
bereiches Vérdens (inkl. Combi-Markt) hinsichtlich eines maglichen Vorlie-
gens eines (faktischen) zentralen Versorgungsbereichs (Nachweis des Vor-

liegens eines faktischen zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern Vér-
den).

= Zudem erfolgt eine Potenzial- und Tragféhigkeitsanalyse fir den zugeord-
neten Versorgungsraum, um das gegebene rechnerische und bindbare
Kaufkraftpotenzial zu ermitteln und somit zu bewerten, ob zwei markt-
gdngige Lebensmittelmdrkte in Vérden rechnerisch tragfahig sind (Poten-
zial- und Tragféhigkeitsanalyse).

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBfldchiges Einzelhandels-
vorhaben (> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermu-
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tung gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen demnach nicht
per se ausgeschlossen werden. Neben den bereits genannten Untersu-
chungsgegenstdnden werden zudem die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu un-
tersucht und letztlich zu bewertet, ob mit Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevdlkerung i. S. § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist (absatzwirt-
schaftliche und stédtebauliche Auswirkungen).

Des Weiteren ist die Konformitat des Planvorhabens zu den Vorgaben des
EHK Neuenkirchen-Vérden 2019 sowie der Zielstellungen der LROP-VO
Niedersachsen 2017 zu prifen (landesplanerische Grundlagen).

In Zusammenschau aller Untersuchungsergebnisse werden abschlieBend die
Chancen und Risiken einer Neuansiediung eines Lebensmittelvollsortimenters
am Ortsrand Vérdens gegeniibergestellt.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebauli-
chen Ausgangslage das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwa-
ren)' (= nahversorgungsrelevant gem. Sortimentsliste Neuenkirchen-Vérden, vgl.
EHK Neuenkirchen-Vérden 2019, S. 83) als untersuchungsrelevant eingeschéatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Juni 2024 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (diffe-
renziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Unter-
suchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum
(s. u.) wie folgt:

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands im untersuchungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel im Haupt- und Randsortiment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprédgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m2 VKF)

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u.a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der Bestandsiberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschdtzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt3. Basis fir die Umsatzschatzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fir die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als Sertimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel bezeichnet.,

*  Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Berlcksichtigung der spezifischen ortlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Vorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten wer-
den diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpréigende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprdgenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

*  Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitéiten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.

STADT+HANDEL

Methodik 3



= Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= |aufende Auswertung von Fachliteratur,
= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Hinsichtlich des Planvorhabens wird die Umsatzprognose konkret anhand eines
sortimentsspezifischen Marktanteilskonzepts (=Marktanteilsmodell) abgeleitet,
sodass der spezifischen Ausgangssituation fir das in Rede stehende Planvorha-
ben Rechnung getragen wird. Der zu erwartende Marktanteil und der daraus re-
sultierende Vorhabenumsatz bestimmen sich jeweils anhand der konkret zu ana-
lysierenden und zu bewertenden standortrelevanten und wettbewerbsrelevanten
Rahmenbedingungen.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2024 (eigene Berechnun-
gen) fUr den Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) sowie auf Einwohnerzahlen auf
StraBenabschnittsebene seitens der GfK 2023 und des Landesamtes fir Statistik
Niedersachsent,

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stédte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stdadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LROP Niedersachsen.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestelit
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zulésst.

*  Landesamt fir Statistik Niedersachsen — LSN Online Datenbank. Im Folgenden als LSN bezeichnet.
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Fldchenproduktivitdaten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BeriUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch geméB der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle méglicher negativer stédtebaulicher Auswirkungen je nach
stddtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kénnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen

||'I

fehlen. Die 10 %-GréBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umsté&nde keine schadlichen bzw. nicht unwesentlichen

Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Sté&dtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréfBRen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.

*  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...dle realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt” Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdarz 2013, 4 CN 6.11.
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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Vorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansiedlung
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Marktes mit gewisser zeitlicher Ver-
zégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Vorhabens ist frihes-
tens im Jahr 2028 zu rechnen. Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verénderungen
im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen.
Diesbeziglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Ein-
zugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sorti-
mentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den stationéren Einzelhandel
auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onli-
neanteile).

In den kermmenden vier Jahren (bis zur vollkormmenen Marktreife des Vorhabens)
ist gemdlB Prognose des LSN eine positive Entwicklung der Bevélkerung im Unter-
suchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr 2028 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der jeweili-
gen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen der
vergangenen 10 Jahre (IfH 2014 - 2024) sowie unter BerUcksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2017 - 2024. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und Einflisse auf die Ausprégung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) berlcksichtigt und
i.S. eines Worst Case-Ansatzes méglichst nachteilig fir die jeweilige Branche aus-
gelegt.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird auf dieser Basis eine
positive Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2028 prognosti-
ziert.

Im Zuge der mit der (aktuell noch) hohen Inflationsrate verbundenen Effekte, ist
fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher Sicht fol-
gendes festzuhalten:

= die in den vergangenen und auch zukinftigen Monaten (noch) hohe Infla-
tionsrate wirkt sich negativ auf die Umséatze aus, da die Verbraucher durch
die steigenden Preise die Ausgaben zunehmend sorgfaltiger planen und
auch auf ginstigere Produkte ausweichen. Dies kommt insbesondere den
Lebensmitteldiscountern zugute. Gleichzeitig steigen im Zuge des erhéh-
ten Preisniveaus auch die Verbrauchsausgaben im Handel;

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Online-Monitor 2024) und logistische Herausforderungen (Kihl-
kette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, Verfigbarkei-
ten).

Inwieweit die positive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel der letzten Jahre angesichts der wesentlichen Auswirkungen der Infla-
tion/Preissteigerung weiterhin anhdalt, ist derzeit noch nicht abschlieBend abzuse-
hen. Angesichts dessen wird im Sinne des Worst Case-Ansatzes auf eine Beriick-
sichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung verzichtet und lediglich die positive
Bevolkerungsentwicklung der Nachfrageentwicklung zugrunde gelegt.
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Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fir das Vorhaben
relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Vorhabens reali-
sierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigtt. Dabei sind die konkret, planungs-
rechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose
einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel
4.2

¢ Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die niedersdchsische Gemeinde Neuenkirchen-Vérden liegt im Siuden des sUd-
oldenburgischen Landkreises Vechta. Neben den beiden Ortsteilen Neuenkirchen
und Vérden gehdren Grapperhausen, Harsten, Nellinghof, Campemoor, Hinnen-
kamp, Bieste und Wenstrup zu dem Gemeindeverband. Insgesamt leben in Neu-
enkirchen-Voérden 9.245 Einwohner?, wobei Neuenkirchen und Vérden jeweils mehr
als ein Drittel der Gesamtbevélkerung stellen und damit die beiden Bevélkerungs-
schwerpunkte bilden. Trotz des relativen Gleichgewichts ist gemaf Regionalpla-
nung (RROP Landkreis Vechta 2021) nur der Ortsteil Neuenkirchen als Grundzent-
rum ausgewiesen. Der Ortsteil Vorden wird gemdB RROP Landkreis Vechta 2021
als Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung ausgewie-
sen.

Im Norden grenzt Neuenkirchen-Vérden an die Gemeinden Gehrde und Holdorf
an. Nordwestlich bzw. Sidwestlich liegen die Stédte Bersenbriick bzw. Bramsche.
Im Osten von Neuenkirchen-Vérden ist die Stadt Damme verortet. Das ndchstge-
legene Oberzentrum stellt die Stadt Osnabrick in rd. 25 km sidlicher Entfernung
dar.

7 Quelle: LSN 2024, (Stand: 31.12.2023).
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Abbildung 1:

Ankum

Lage in der Region

N, 14 (0 Y
B2t (/ .
\ ”\ex
J \
Be \\
. P K
cl

g —

b Bami

£ D

o /
’\k\ { / )

B "f
\ "\\
¢ Ny
\ i?
; /
Vo /
w ",
m\”‘ag
Bramsche
Bohmte [:] Kommunalgrenze
emharst MaRstab: KM m—

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Neuenkirchen-Vérden liegt zentral im Uberértlichen Verkehrsnetz. Es besteht mit
der Anschlussstelle Neuenkirchen/Vérden eine direkte Anbindung an die in Nord-
SUd-Richtung verlaufende Bundesautobahn 1. Das Gemeindegebiet wird zudem
von mehreren sich kreuzenden LandesstraBen durchzogen. Ostlich der A 1 kreuzen
sich in Vérden zum einen die L 76, die L 78 und die L 846, die diesen Gemeindeteil
zu einem Verkehrsknotenpunkt machen. Westlich der A 1 treffen im Westen von
Neuenkirchen die L 76, L 107 und L 852 aufeinander, wodurch auch hier eine

Uberértliche Verbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) gegeben
ist.

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich im Ortsteil Vérden am nérdlichen Ortsaus-
gang in Richtung Neuenkirchen. Die den Standort umgebende stédtebauliche
Struktur ist insbesondere in nérdlicher und westlicher Richtung durch landwirt-
schaftlich genutzte Fldchen geprdgt. Lediglich im Osten und Siiden grenzt die

Wohnbebauung des Ortsteils Vérden in Form von Uberwiegend Einfamilienhdu-
sern an.
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Abbildung 2:

Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Erhebung: Stadt + Handel 06/2024; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Die Zufahrt zum Vorhabenstandort erfolgt Uber die LindenstraBe (L 76), welche
in nordwestlicher Richtung eine Anbindung an die A 1sowie den Ortsteil Neuenkir-
chen herstellt. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut zu bewerten und
unterstreicht die Siedlungsrandlage des VVorhabenstandortes.

3.3 STANDORTBEWERTUNG ORTSKERN VORDEN HINSICHTLICH
DES VORLIEGENS EINES FAKTISCHEN ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHS

FUr die weiterfUhrende Einordnung des Planvorhabens unter Bericksichtigung der
Bestandssituation wird im Folgenden der Standortbereich des Bestandsmarktes
Combi an der Osnabricker StraBe hinsichtlich des Vorliegens eines faktischen
zentralen Versorgungsbereichs bewertet.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reich bildet, bedarf es gemdf der aktuellen Rechtsprechung einer wertenden Ge-
samtbetrachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fur
die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur
die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen auf-
grund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer ver-
kehrsmdaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den
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Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen.®

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wird im Baugesetzbuch (BauGB)
nicht definiert. Unter einem ZVB ist nach der Rechtsprechung ein rédumlich abge-
grenzter Bereich einer Kommune zu verstehen, dem aufgrund von vorhandenen
oder erst noch zu entwickelnder Einzelhandelsnutzungen, héufig erganzt durch
verschiedene Dienstleistungsangebote und/oder gastronomische Angebote, eine
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich zukommt. Ob dies der
Fall ist, hangt wiederum von Struktur und GréBe der Gemeinde ab. Der Begriff ist
zudem nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern
funktional zu verstehen.? Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich in einer
stddtebaulich integrierten Lage verortet sein.®®

GemalB einschlé@giger Rechtsprechung missen Grund- und Nahversorgungszen-
tren im landlichen Raum die wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Be-
darfsbereichs sowie in Teilen im mittelfristigen Bedarfsbereich sicherstellen.™ Dies
umfasst im Wesentlichen die Sortimente Lebensmittel und Drogerieartikel. Ein
Angebot von Waren aller Art ist i. S. d. Grundversorgung nicht erforderlich und in
kleineren, landlicheren Kommunen regelmaBig auch nicht méglich.? Als Mindest-
anforderung an ein Nahversorgungszentrum wird jedoch das Vorhandensein eines
gréBeren Nahversorgungsbetriebs gesetzt.” An bestehende sowie perspektivische
ZVB im landlichen Raum sind in der Zusammenschau differente Anforderungen
zu stellen als an solche in siedlungsstrukturell verdichteten Réaumen.

Aus den obenstehenden AusfUhrungen lassen sich konkrete Anforderungen fir ei-
nen ZVB im landlichen Raum ableiten:

= Der ZVB ist ein rédumlich abgrenzbarer Bereich.
= Der ZVB befindet sich in stédtebaulich integrierter Lage.

= Der ZVB Ubernimmt - je nach Lage, Art und Zweckbestimmung - eine
zentrale Funktion fUr einen bestimmten Einzugsbereich.

= Der ZVB weist ein gewisses stadtebauliches Gewicht auf und Ubernimmt
eine Wirkung Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus. Ein gesamtge-
meindliches Einzugsgebiet ist dabei nicht erforderlich und in Teilen auch
nicht zielfGhrend.

* Der ZVB weist eine bestehende oder perspektivische Versergungsfunktion
durch vorhandene oder erst noch zu entwickelnder, rdumlich gebiindelte
Einzelhandelsnutzungen insbesondere des kurzfristigen sowie in Teilen des

& vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

7 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2017 (4 C 7.07, Rn. 11); Urteil vom 17.12.2009 (4 C 2.08); OVG NRW, Urteil vom
04.03.2022 (10 D 107/19.NE).

" vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 (4 C 2.08); OVG NRW, Urteil vom 26.2.2020 (7 D 49/16.NE); Kuschnerus/Bi-
schopink/Wirth - Der standortgerechte Einzelhandel, (2. Aufl. 2018, Rn. 149).

" vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vorn 20.04.2012 (8 S 198/11); OVG Liuneburg, Beschluss vorm 12.11.2007
(1 ME 276/07); OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 (7 A 964/05).

' vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 20.04.2012 (8 S 198/11).
® vgl. OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE).
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Abbildung 3:

mittelfristigen Bedarfsbereich auf (mind. ein gréBerer Nahversorgungsbe-
trieb). Diese werden haufig um weitere Dienstleistungs- und Gastronomie-
angebote ergénzt.

Merkmal: Der ZVB ist ein rdumlich abgrenzbarer Bereich.

Aufgrund der bestehenden Einzelhandelsstrukturen sowie der weiteren Dienst-
leistungs- und gastronomischen Nutzungen sowie ortskerntypischer Einrichtun-
gen (u. a. zwei Kirchen) kann einem maglichen ZVB ein klarer rdumlicher Bereich
zugeordnet werden. Uber eine parzellenscharfe Abgrenzung des ZVB anhand der
Grundsticksgrenzen (s. nachstehende Abbildung) lieBe sich dieser Standortbe-
reich kartografisch bestimmt und bestimmbar darstellen.

Magliche raumliche ZVB-Abgrenzung

- mdgliche Abgrenzung zentraler

laed Versorgungsbereich /\
|| Einzelhandel ¢
] Dienstleistungen \ ’\ ” \

Gastronomise /' ;
:’ sonstiges {Dorfplatz, Kirchen) 2 7 C?i'!b;ii‘ /,
Mafstab: 30 m — P s ; /N /

\ / ~/7
/7~ ’ /

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - versffentlicht unter ODbL.

Merkmal: Der ZVB befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage.

Der in Rede stehende Standort befindet sich zentral im Siedlungskern des Orts-
teils Vorden der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden entlang der Osnabriicker
StraBe. Der Standortbereich ist in allen Himmelsrichtungen umgeben von Wohn-
nutzung und weist somit einen eindeutigen Bezug zur umliegenden Wohnbebau-
ung auf. FUr FuBganger und Radfahrer ist der Standortbereich gut Uber das vor-
handene Wegenetz zu erreichen.

Eine Anbindung an den OPNV besteht durch die Bushaltestelle ,Vérden (Neuen-
kirchen-Vérden) KoppelstraBe)" an der Osnabricker StraBe auf Héhe der Spar-
kasse sowie des Friedhofs und ist als ortsUblich zu bezeichnen.

Die Osnabricker StraBe bildet den Hauptverkehrszug innerhalb des Siedlungs-
kerns Vérdens und sichert somit eine gute verkehrliche Anbindung aus den umlie-
genden Siedlungsbereichen sowie der Bevélkerung der umliegenden Ortschaften
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im Uberwiegend landlich gepragten Umfeld.

Im Ortsteil Vérden leben zum Prognosehorizont 2028 etwa 3.200 Personen. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 72 % der gesamten Bevélkerung des Versorgungs-
raums (s. Abbildung 6)%.

Merkmale: Der ZVB verfiigt - je nach Lage, Art und Zweckbestimmung - Gber
eine zentrale Funktion fiir einen bestimmten Einzugsbereich; Gber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus.

Der Ortsteil Vérden ist gemdB RROP Vechta 2021 als Standort mit herausgeho-
bener Bedeutung fir die Nahversorgung ausgewiesen. Der Standortbereich — ins-
besondere der strukturprégende Lebensmittelsupermarkt Combi — Ubernimmt
fUr die Siedlungsbereiche der Ortsteile Vérden, Campemoor, Hinnenkamp und
Hérsten (anteilig) bereits eine zentrale Funktion hinsichtlich der Versorgung mit
insbesondere nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Angesichts der Versorgungsfunktion fir die genannten Ortsteile der Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden (s. auch Abbildung 6) wirkt der bestehende Combi Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus. Der Standortbereich stellt damit den nachst-
gelegenen und gut erreichbaren Angebotsstandort fir 4.457 Einwohner’s im Ver-
sorgungsraum (s. Kapitel 6.1) dar. Angesichts der landlichen Siedlungsstruktur ist
das Einwohnerpotenzial in diesem Raum als begrenzt zu bewerten. Dennoch
sollte es auch im landlichen Raum Zielstellung sein, der hier wohnhaften Bevdlke-
rung ein hinreichendes und qualitatives Nahversorgungsangebot in der néheren
bzw. weiteren Umgebung darbieten zu kénnen.

Merkmal: Prégung durch Einzelhandelsnutzungen, héufig ergénzt um Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebot.

Der betreffende Standortbereich weist insbesondere mit dem Anbieter Combi
eine wichtige Versorgungsfunktion auf. Ergénzt wird das Angebot vor Ort durch
einen Backer (Konzessiondr des Combi-Marktes), einen Fahrradmarkt und ein Be-
kleidungsfachmarkt. Die Einzelhandelsnutzungen sind dabei entlang der Osnab-
ricker StraBe bzw. LindenstraBe verortet und befinden sich in raumlicher Néahe
zueinander.

Der Angebotsschwerpunkt liegt somit eindeutig auf dem kurzfristigen Bedarfs-
bereich (insb. Nahrungs- und Genussmittel). Die Warengruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs werden zum einen durch die beiden Fachgeschéfte
in den Segmenten Bekleidung und Fahrrad(-zubeh&r) und zum anderen als Rand-
sortiment des Combi-Marktes angeboten.

Das Einzelhandelsangebot wird zudem durch verschiedene personennahe Dienst-
leistungs- und Gastronomieangebote mit Nahversorgungsfokus ergénzt (u. a.
Volksbank, Sparkasse, Friseur, Arztpraxis, Eiscafé, Schnellimbiss, Gasthof). Zu-
dem wird auch der Dorfplatz innerhalb des Standortbereiches bespielt (u. a. Vér-
dener Cisse).

*  Eigene Berechnungen auf Basis LSN 2024 und GfK 2023.
*  Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis LSN 2024.
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Der in Rede stehende Standortbereich verfigt somit Uber einen fir den ldndlichen
Raum ortstypischen Angebotsmix inkl. ergdnzender Nutzungen. Innerhalb des
Ortskerns Vérdens ist eine klare Ausrichtung der Bevdlkerung auf den Standort-
bereich zu konstatieren, was nicht zuletzt insbesondere durch den Combi-Markt
als wesentlicher Nahversorger und Frequenzbringer bedingt wird.

Zusammenfassende Bewertung

Der in Rede stehende Standortbereich ldsst sich hinsichtlich der rechtlichen An-
forderungen an einen zentralen Versorgungsbereich wie folgt bewerten:

Tabelle 1: Einordnung hinsichtlich der Merkmale eines ZVB

Merkmale eines ZVB

Rdumlich abgrenzbarer Bereich

Stadtebaulich integrierte Lage

Ubernimmt - je nach Lage, Art und Zweckbestimmung —eine zentrale Funktion fUr einen be-
stimmten Einzugsbereich

Wirkung Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus mit gewissem stddtebaulichem Ge-

wicht

Prdgung durch Einzelhandelsnutzungen, hdufig ergénzt um Dienstleistungs- und Gastrono- .

mieangebot

Quelle: Eigene Darstellung; Ampelsystem: griin: Anforderung wird erfillt; gelb: Anforderung wird noch erfiillt, es besteht jedoch Optimie-
rungspotenzial; rot: Anforderung wird nicht erfillt.

Anhand der rechtlich definierten BewertungsmaBstidbe liegt aus fachlicher
Sicht ein (faktischer) zentraler Versorgungsbereich in Vérden (Neuenkirchen-
Vérden) vor.

Dies ldsst sich an folgenden Aspekten festmachen:

Mittels einer parzellenscharfen Bestimmung des ZVB ldsst sich dieser als
rdumlich abgrenzbarer Bereich darstellen.

Es handelt sich eindeutig um einen st&dtebaulich integrierten Standort.

Der Standortbereich verfigt aufgrund seiner Angebotsstruktur und seiner
verkehrlichen Erreichbarkeit in einem landlich geprégten Umfeld iiber eine
zentrale (Nah-)Versorgungsfunktion fir die umliegenden Ortsteile der Ge-
meinde Neuenkirchen-Vérden (Uber den Nahbereich hinausgehende Funk-
tion fir den definierten Versorgungsraum).

Das Angebot wird ergdnzt durch verschiedene Dienstleister, gesundheitliche
Versorgung und Gastronomie.

Der faktische ZVB Ortskern Vérden wird im Folgenden aufgrund des, aus recht-
licher Sicht, schiitzenswerten Status mitberiicksichtigt.
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Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten réumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuch-
ungsraum.

41 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergénzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Gré3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevélkerung.

Zone | (= Nahbereich i. S. LROP-VO Niedersachsen 2017) des Einzugsgebietes um-
fasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssituation, des siedlungsrdaumlichen
Umfeldes und der stddtebaulich limitierenden Faktoren die Siedlungsbereiche des
Ortsteils Vérden und endet somit an dem Siedlungsrand. Fir diese Siedlungsbe-
reiche stellt das Vorhaben neben dem Lebensmittelvollsortimenter Combi an der
Osnabricker StraBe ((faktischer) ZVB Vérden) perspektivisch den ndchstgelege-
nen strukturprégenden Lebensmittelanbieter dar. Der Vorhabenstandort weist
aus diesen Siedlungsbereichen eine gute verkehrliche Anbindung fir den MIV auf.
In Zone | des Einzugsgebietes des Planvorhabens befindet sich neben dem Plan-
vorhaben mit dem Lebensmittelvollsortimenter Combi ein weiterer strukturpra-
gender Wettbewerber im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. In die-
ser Zone ist mit der héchsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.
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Zone |l des Einzugsgebietes umfasst darlber hinaus die weiteren Bereiche des
Ortsteils Vorden sowie die weiteren Gemeindeteile der Gemeinde Neuenkirchen-
Vérden Hinnenkamp und Campenmoor in dstlicher Richtung und Hérsten in nord-
westlicher Richtung und reicht bis zur A 1, welche die Gemeinde in Nord-Sid-Rich-
tung durchquert. Aus diesen Bereichen besteht Uber mehrere Landes- und Kreis-
straB3en eine gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Eine Ausdeh-
nung darUber hinaus ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht ge-
geben. Innerhalb der Zone Il des Einzugsgebietes befinden sich keine weiteren
strukturprégenden Wettbewerber im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Aufgrund der gréBeren Raum-Zeit-Distanz ist in Zone Il mit einer geringe-
ren Marktdurchdringung als in Zone | zu rechnen.

Es wird ersichtlich, dass das Einzugsgebiet des Planvorhabens angesichts der gu-
ten verkehrlichen Erreichbarkeit, der Ndhe zum Wettbewerber Combi (Vérden)
sowie der avisierten Verkaufsfldche eine umfassende Uberschneidung mit dem
Einzugsgebiet des Anbieters Combi aufweist. Da es sich bei dem Planvorhaben
um eine Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes handelt, erfolgen eine Verdn-
derung des Wettbewerbsgefiges und eine gewisse Kundenumorientierung zu
Lasten der bestehenden Wettbewerber (insbesondere Combi an der Osnabricker
StraBe), wodurch nennenswerte vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen auf
diese Mdrkte induziert werden (s. Kapitel 6.2).

Abbildung 4 stellt das Einzugsgebiet (unterteilt in zwei Zonen) des Planvorhabens
dar.
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Abbildung 4:
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2024;
ZVB-Abgrenzung: EHK Neuenkirchen-Vérden 2019.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planverhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung berucksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden missen.

Der Untersuchungsraum ist aufgrund der l&ndlich geprégten Siedlungsstrukturen
der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden sowie ihres Umlandes weitréumig zu fassen
und schlieBt Teilbereiche der angrenzenden Kommune Damme mit ein. Aus diesen
Siedlungsgebieten besteht insbesondere durch die L 846 (hier: Hinnenkamp/Vér-
dener StraBe) eine gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Die in
Damme verorteten strukturprédgenden Angebotsstrukturen limitieren eine wei-
tere Ausdehnung des Untersuchungsraumes in Richtung Norden und Osten. In
Richtung Stden und Westen ist eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsrau-
mes angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.
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Abbildung 5:

HZ Newenkirchen W=

Abbildung 5 stellt den Untersuchungsraum und die Wettbewerbsstandorte des
Planvorhabens dar.

Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2024:
ZVB-Abgrenzung: EHK Neuenkirchen-Vérden 2019, EHK Damme 2021.

Mit dem (faktischen) ZVB Vérden, dem HZ Neuenkirchen und dem ZVB Innenstadt
Damme befinden sich drei zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des abge-
grenzten Untersuchungsraums.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz"” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % fur die
Berechnungen angenommen.

Bevdlkerungsprognose

Im Untersuchungsraum (s. Abbildung 5) leben mit Stand zum 31.12.2023 insge-
samt 23.216 Einwohner'. Neben der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden befinden
sich Gebietsteile der Stadt Damme im Untersuchungsraum. Fir den gesamten
Untersuchungsraum ergibt sich eine positive Bevélkerungsprognose i. H. v. + rd.
5,8 % fir Ende 20287 (s. Tabelle 2).

*  Eigene Berechnungen nach GfK (2023) und LSN 2024, (Stand: 31.12.2023).

7 Nach Einwohnern gewichteter Wert.
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Tabelle 2:

Bevélkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2028)

Kemimung Bevélkerung (Stand Bevdlkerung Bevdlkerungsentwicklung
31.12.2023) (Prognose 2028) in%

Neuenkirchen-Vérden 9.245 10.019 + 84

Damme* 13.971 14,554 + 4,2

GESAMT 23.216 24,573 +5,8

Quelle: LSN 2024; * Teilbereiche im Untersuchungsraum.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Stadt + Handel
sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertréglichkeitsanalyse keine
entsprechend zu berlcksichtigenden Marktverénderung bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind funf Lebensmitteldiscounter angesiedelt, welche Ge-
samtverkaufsflachen zwischen 750 und 1.050 m? und durchschnittlich rd. 960 m?
VKF aufweisen. Des Weiteren sind vier Lebensmittelsupermarkte mit Gesamtver-
kaufsflachen zwischen 900 und 1.200 m? und durchschnittlich rd. 1.030 m2 VKF im
Untersuchungsraum verortet.

Der Verbrauchermarkt famila (inkl. zugeh&rigem Getrénkemarkt) offeriert auf ei-
ner Gesamtverkaufsflache von Uber 2.500 m? ein umfassendes vollsortimentier-
tes Angebot. Ergénzt wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel durch drei Getrédnkemarkte.

Insgesamt befinden sich acht der 13 strukturprégenden Anbieter innerhalb von
(faktischen) zentralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden ist aktuell als nahezu durchschnitt-
lich im Hinblick auf den Bundesdurchschnitt einzustufen (rd. 0,43 m? VKF
NuG/EW)®. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Versorgung in der Gemeinde
Uberwiegend Uber Lebensmittelsupermdarkte und -discounter gewdhrleistet wird.
Der néchstgelegene groBzigig dimensionierte Verbrauchermarkt, welcher ein
weitreichendes Einzugsgebiet aufweist, ist der Betrieb famila in der Stadt
Damme.

*  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2023; Ver-
kaufsflachen strukturprégender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fléchen).
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Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik - folgende Werte fur Verkaufsflachen und Umsatze:

Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m?2 Umsatz in Mio. Euro

HZ Neuenkrichen

(K+K, LIDL, ALD! Nord, Getrén- 3.400 19,6
Neuenkirchen-Vérden kemarkt)

(faktischer) ZVB Vérden

(Combi) 700 a1

ZVB Innenstadt Damme

(Combi, famila, ALDI Nord) 4300 289
Damme* sonstige Lagen

(K+K, LIDL, Netto, 2x Getrdnke- 3.300 16,6

markt)
GESAMT** 11.200 66,1

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 06/2024; Umsatzschétzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2023 und Hahn Gruppe
2023/2024; VKF auf 100 m?, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); **
Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird dabei im Untersu-
chungsraum schwerpunktmafig mit rd. 8.600 m? Verkaufsflache bzw. ca. 72 %
innerhalb (faktischer) zentraler Versorgungsbereiche und somit Uberwiegend in
den Kernorten der Kommunen im Untersuchungsraum angeboten.

Die Angebotsanalyse verdeutlicht zudem, dass der Combi-Markt in Vérden den
einzigen strukturprdgenden Anbieter innerhalb des (faktischen) ZVB Vérden dar-
stellt. Der (faktische) ZVB besteht somit sowie gemd&B erfolgter Darstellung in
Kapitel 3.3 lediglich aufgrund des Combi-Marktes als wesentlicher Anker und
Magnetbetrieb im Standortbereich.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetédren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansé&ssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum ldsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Im Untersuchungsraum sowie auch in der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden wird
eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (=100) unterdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer von rd. 98 bzw. 95 erreicht (IfH 2024).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

STADTHANDEL
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Tabelle 4:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich

K one Einwohner Kaufkraft Nahrungs- und
omm (Stand: 31.12.2023) Genussmittel in Mio. Euro**
Zone | des Einzugsgebietes 2.944 8,6
Neuenkirchen- .
i ; 3.4
A Zone |l des Einzugsgebietes 1.168
sonstige Gemeindeteile 5.133 15,0
Damme* 13.971 43,2
GESAMT 23.216 70,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2024; Einwohnerzahlen: LSN 2024; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *
Teilbereiche im Untersuchungsraum; **Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitat” im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrégt so-
mit aktuell rd. 92 %, demnach sind leichte Kaufkraftabflisse aus der Gemeinde
festzustellen. Diese bedingen sich insbesondere durch das Fehlen eines Verbrau-
chermarktes bzw. SB-Warenhauses? in der Gemeinde. Der néchstgelegene Ver-
brauchermarkt mit einem weitreichenden Einzugsgebiet befindet sich in der
Nachbarstadt Damme. Dieser Markt versorgt die Bevdlkerung der Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden angesichts seiner GréBenordnung und regionalen Strahl-
kraft in Teilen mit. Zudem reicht der Verflechtungsbereich des Grundzentrums
Neuenkirchen sowie des Standortes mit herausgehobener Bedeutung fir die Nah-
versorgung Voérden aufgrund der Uberértlichen Wettbewerbsstrukturen nicht
Uber die Gemeindegrenze hinaus. Somit Gbernimmt die Gemeinde Neuenkirchen-
Vérden lediglich eine Versorgungsfunktion fir den eigenen Gemeindebereich.

Die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden weist zudem einen negativen Pendlersaldo
i. H.v.1.086 auf. Da der Versorgungseinkauf oftmals mit dem Arbeitsweg gekop-
pelt bzw. in der Ndhe des Arbeitsplatzes getétigt wird, werden die Kaufkraftab-
flisse zusatzlich verstarkt.

Angesichts der aufgefihrten Punkte wird deutlich, dass kaum Kaufkraftrickbin-
dungspotenziale bestehen, sodass ein Anstieg der Zentralitdt in der Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden als nicht realistisch zu bewerten ist.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter BerUcksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa ein bis
zwei Jahren sowie einer gewissen Zeitspanne bis zur vollstdndigen Marktwirk-
samkeit, wird die Nachfragesituation im Folgenden fir Ende 2028 abgebildet.
Folgende Einflussfaktoren sind fur die Entwicklung der Nachfragesituation von
Relevanz:

= Bevdlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2028;

* Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel:

*®  Die Einzelhandelszentralitét (im Folgenden: Zentralitét) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kaufkraftzuflisse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

®  Entsprechende Anbieter finden sich in der Umgebung etwa in Damme (famila).

STADT-+HANDEL
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= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im Untersuchungsraum mit einer positi-
ven durchschnittlichen Bevdlkerungsentwicklung von rd. + 5,8 % bis Ende 2028 zu
rechnen. Wie bereits dargestellt, wird der zu erwartenden Kaufkraft zum Progno-
sehorizont 2028 lediglich diese positive Einwohnerentwicklung im Untersuchungs-
raum zugrunde gelegt und auf die positive Nachfrageentwicklung verzichtet
(Worst Case-Ansatz, s. Kapitel 2).

Somit ergibt sich fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 4,1
Mio. Euro auf rd. 74,2 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) sowie den
weiteren Bewertungsaspekten findet diese positive Kaufkraftentwicklung ent-
sprechend Bericksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fir die Bewertung der stédtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stédtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen (faktischen)
zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungs-
raum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und
Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens erfolgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle (faktischen) zentra-
len Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Neuenkirchen-Vérden 2019, die Fort-
schreibung des Standort- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Damme? sowie auf
eigene Vor-Ort-Analysen zurUckgegriffen.

Fir den (faktischen) ZVB Vorden erfolgt in diesem Kapitel keine erneute stédte-
bauliche Analyse. Diesbeziglich ist auf die Inhalte in Kapitel 3.3 zu verweisen.

Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten fir
die ZVB HZ Neuenkirchen und ZVB Innenstadt Damme dargestellt.

7 GMA (2021): Fortschreibung des Standort- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Damme, Ké&ln. Im Folgenden
als EHK Damme 2021 bezeichnet.
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Tabelle 5: Steckbrief HZ Neuenkirchen

Lage

Verortung

Ortsteil Neuenkirchen

Distanz zum Vorhaben

rd. 3,8 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit Bezug zur umliegenden Wohnbebauung insbesondere in
westlicher, nérdlicher und norddstlicher Richtung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des Hauptzentrums Neuenkirchen ist Uberwiegend auf den
kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet. Es besteht insgesamt ein eher geringer Be-
satz an Einzelhandelsbetrieben sowie zentrenergdnzenden Funktionen. Der Lebens-
mittelsupermarkt K+K sowie die Lebensmitteldiscounter ALD| Nord und LIDL stellen
die strukturprégenden Anbieter im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
innerhalb des Zentrums dar. Damit ist das qualitative und quantitative Angebot als
gut zu bewerten. Ergénzt wird das Angebot durch wenige gastronomische Angebote.

relevante Magnetbetriebe

ALDI Nord, K+K, LIDL, Getrankemarkt

Verkehrliche Anbindung

Das Hauptzentrum ist fir den motorisierten Individualverkehr vor allem Uber die Hol-
dorfer StraBBe, die BergstraBe und Vérdener StraBBe erreichbar. Es besteht ein ange-

WIS LFRIN messenes Parkplatzangebot. Eine direkte Anbindung an den éffentlichen Personennah-
verkehr erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Hauptschule” und ,Rathaus".
Stddtebauliche Struktur D

Struktur & Erscheinungs-
bild

Insgesamt ist eine aufgelockerte Flachennutzung festzustellen. Lediglich im sUdlichen
Bereich des Hauptzentrums, der den historischen Ortskern darstellt, ist eine dichtere
Bebauung zu erkennen. Im Norden und Siiden des Hauptzentrums ergdanzt die funktio-
nale Bebauung der groBflachigen Nahversorger die EinkaufsstraBen. Die Verweil- und
Aufenthaltsqualitdt wird durch die Verteilung der Stellpldtze und die generelle Ausrich-
tung auf den motorisierten Individualverkehr entlang des Einzelhandelsbesatzes limi-
tiert. Die stadtebauliche Qualitétist durch den sanierten Altbaubestand und den hohen
Neubauanteil als gut zu bewerten. Strukturprégend ist eine Geschosshdhe von rd. zwei
bis drei Geschossen.

Versorgungsfunktion

Einschdatzung der Versor-
gungsfunktion

Nahversorgungsfunktion fir den Ortsteil Neuenkirchen und das Umland. Diese wird an-
gesichts der Magnetbetriebe ALDI Nord, K+K und LIDL erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Abgrenzungen
[ 2vB euenlirchen
Einzelhandel
Mahrungs- und Genussmittel
& Gesundheit und Korperpllege
Schnittblumen, Zenschriften

® Bekleidung, Wische

# Schuhe, Ledenvaren

@ Bucher, Schreibwaren

& Spichwaren, Hobbybedarf

& Sportartikel, Fal T

#+ Elektroantikel U itungselektronik
W Uhran, Schmuck

@ Optik, Akustik, Sanitatsartikel

B Glas, Porzellan, Keramik. Hausrat

¢ Einrichtungsbedarf

@ Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zogartikel
® Learstand

& Kleiner als 800 qm

<7 Grofer als 200 qm
Dienstleistungen

2 Kundenotientiorte Dienstleister inkl, Post/Banken
L Verwaltung, Bildung. Gesundheit und Soznales
A Gastroncmie & Beherberqung
A Kultur und Freizeit

A Kirchen ete

Sonstiges

P Patentialflache A cima
Nt Cl p

] 100 200 m
-

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Neuenkirchen-Vérden 2019, S. 54-56; Bewertung Ampelsystem: griin = giinstige Ausgangslage; gelb
= mafige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Innenstadt Damme

Lage

Verortung

Kernort Damme

Distanz zum Vorhaben

rd. 8,0 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit Bezug zur umliegenden Wohnbebauung insbesondere in
ndrdlicher, &stlicher und stdwestlicher Richtung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Der Angebotsschwerpunkt der Innenstadt von Damme liegt im kurz- und mittelfris-
tigen Bedarfsbereich (insb. Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung). Es be-
steht ein konzentrierter Besatz an Einzelhandelsbetrieben sowie zentrenergénzen-
den Funktionen entlang der zentralen Einkaufsachse GrofB3e StraBe. Das SB-Waren-
haus famila, der Lebensmittelsupermarkt Combi und der Lebensmitteldiscounter
ALDI Nord stellen die strukturprégenden Anbieter im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel innerhalb des Zentrums dar, so dass das qualitative und quantita-
tive Angebot als gut zu bewerten ist. Ergdnzt wird das Angebot durch gastronomi-
sche Nutzungen und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

Combi, ALDI Nord, famila

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Das Zentrum ist fur den motorisierten Individualverkehr vor allem Uber die GroBe
StraBe, die Vérdener StraBe sowie MUhlenstraBe erreichbar. Es liegt ein umfangrei-
ches Parkplatzangebot vor. Eine direkte Anbindung an den éffentlichen Personennah-
verkehr erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Steinfelder StraBe” und ,WiesenstralBe".

Stadtebavuliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der ZVB Innenstadt Damme besteht zum einen aus dem historischen Stadtkern von
Damme. Dieser Teil des zentralen Versorgungsbereiches weist einen kleinteiligen Ein-
zelhandelsbesatz in verkehrsberuhigten EinkaufsstraBen auf. Zum anderen umfasst
der zentrale Versorgungsbereich drei Erweiterungsbereiche (stdlich, westlich und
norddéstlich). Hier befinden sich die groRfléchigen Anbieter, die Uber breite StraBBen-
zUge erreichbar sind. Die Verweil- und Aufenthaltsqualitét wird durch die generelle
Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr entlang der Einzelhandelslagen
geschwdcht und ist vorrangig im historischen Zentrum gegeben. Die stddtebauliche
Qualitat ist aufgrund des hohen Neubauanteils als gut zu bewerten. Strukturprégend
ist eine Geschosshéhe von rd. zwei bis drei Geschossen.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Nahversorgungsfunktion fir die Gemeinde Damme. Diese wird angesichts der Mag-
netbetriebe Combi, ALDI Nord und famila erfillt.

Abgrenzung des ZVB
(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz moglich)

Legende

D Zentraler Vertergurgsherei

MNutzungen

«| I 1

-
T PG TOO

Gesu inrichtungen
Splethallen / Wettblros

Qoo HME|-

— A 3 inte
il i E— ‘

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Damme 2021, S. 42; Bewertung Ampelsystem: griin = glnstige Ausgangslage; gelb = mé&Bige Aus-
gangslage; rot = eher ungiinstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Der Vorhabenstandort ist angesichts seiner Ortsrandlage lediglich von
zwei Seiten mit Wohnbebauung umgeben. Der in Rede stehende Standort
ist durch die Lage an der LindenstraBe fir den MIV gut zu erreichen, jedoch
weist dieser dadurch nur eine eingeschrénkte fuBlaufige Erreichbarkeit fir
die Bevdlkerung im Ortsteil Vérden auf und ist demnach vornehmlich auf
Autokunden ausgerichtet.

= Das Einzugsgebiet des Vorhabens konzentriert sich auf die umliegenden
Siedlungsbereiche des Ortsteils Vérden sowie die léndlich gepragten Ort-
steile Hinnenkamp, Campenmoor und Hérsten (anteilig) und entspricht
dem gemdB RROP Landkreis Vechta 2021 definierten Versorgungsraum
des Ortsteils Vérden. Angesichts der Anzahl an strukturprégenden Lebens-
mittelanbietern in Neuenkirchen und Damme und des somit ausgeprédgten
Wettbewerbs sind dariber hinaus nur geringe Zuflisse aus weiteren Sied-
lungsbereichen auBerhalb des Einzugsgebietes anzunehmen. Eine weitere
Ausdehnung des Einzugsgebietes ist angesichts der Uberwiegend lokalen
Versorgungsbedeutung des Vorhabens, der Wettbewerbssituation sowie
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten (fehlende Siedlungszusammen-
hdnge) und zunehmender Distanzen nicht anzunehmen. Dies ist entspre-
chend bei der Umsatzprognose des Vorhabens zu bericksichtigen.

= Die Nahversorgung im Ortsteil Vérden wird derzeit insbesondere durch
den Lebensmittelsupermarkt Combi gewiihrleistet. Ein grundlegendes
Nahversorgungsdefizit ist im Umfeld des Vorhabenstandorts bzw. im Ver-
sorgungsraum des Ortsteils damit nicht erkennbar. Das Einzugsgebiet des
Planvorhabens weist angesichts der guten verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage in Vérden sowie der avisierten Verkaufsfléche eine umfassende
Uberschneidung mit dem Einzugsgebiet des bestehenden Wettbewerbers
Combi auf, wodurch sich fir diesen Markt nennenswerte vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen ergeben werden (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

= Insgesamt ist ein hoher Wettbewerbsdruck im Untersuchungsraum anzu-
nehmen:

- Wesentliche Wettbewerber befinden sich mit Combi an der Osnab-
rocker StraBeinrd. 0,3 km sUddstlicher Entfernung sowie K+K, LIDL
und ALDI Nord innerhalb des HZ Neuenkirchen in rd. 3,8 km nord-
westlicher Entfernung. Somit sind bereits mehrere angebotsstarke
Wettbewerber innerhalb der Gemeinde vorhanden.

- Die quantitative Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel ist aktuell in der Gemeinde Neu-
enkirchen-Vérden als durchschnittlich einzustufen (rd. 0,43 m?2 VKF
NuG/EW). Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
lasst sich somit keine Unterversorgung erkennen. Vielmehr ergibt

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 25



sich bereits heute ein nicht unerheblicher Wettbewerbsdruck in Be-
zug auf die Lebensmittelmadrkte im Untersuchungsraum. Nach der
Umsetzung des Planvorhabens wird eine Verkaufsfladchenausstat-
tung von rd. 0,59 m2 VKF NuG/EW in Neuenkirchen-Vérden erzielt.
Diese Uberausstattung im Lebensmittelsegment fUhrt zu einer zu-
sdtzlichen Verscharfung der bereits angespannten Wettbewerbssi-
tuation. Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel betrdgt in Neuenkirchen-Vérden aktuell rd. 92 % und ist
vor dem Hintergrund der Wettbewerbsstrukturen im Umfeld, der
IGndlichen Auspragung der Gemeinde und der Absenz groBformati-
ger Betriebstypen (Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus) als kaum
noch steigerbar einzustufen. In diesem Zusammenhang werden
sich vorhabenbedingte Umsdatze vor allem aus Neuenkirchen-Vér-
den rekrutieren.

- Der Marktauftritt der Wettbewerber im Untersuchungsraum ist als
heterogen zu bewerten. Ein GroBteil der Markte verfigt Uber ein
zeitgemadBes Erscheinungsbild und eine marktad&quate Verkaufs-
flachendimensionierung. Jedoch sind auch Mérkte mit fir den je-
weiligen Betreiber unterdurchschnittlichen Verkaufsfldéchendimen-
sionierungen im Raum vertreten.

- Insgesamt ist angesichts des Wettbewerbsdrucks in Neuenkirchen-
Vorden selbst, von keinen wesentlich erhéhten Flachenleistungen
der vorhandenen Wettbewerber sowie des projektierten Planvor-
habens auszugehen.

= Bis zum Prognosehorizont (Ende 2028) ist aufgrund der positiven prognos-
tizierten Bevélkerungsprognose fur den Untersuchungsraum ein Anstieg
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd.
5,8 % bzw. rd. 4,1 Mio. Euro auf rd. 74,2 Mio. Euro zu erwarten. Bezogen
auf die bindbare Kaufkraft (Verrechnung der Zentralitdt) bedeutet dies rd.
3,7 Mio. Euro Umsatz. Je (strukturprégender) Betrieb entspricht dies
durchschnittlich einem Umsatzanstieg von lediglich rd. 0,3 Mioc. Euro, was
keinem angemessenes Polster entspricht, um einen neuen Markt abfangen
zu kénnen.

= Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: acht der 13 struktur-
pragenden Wettbewerber befinden sich innerhalb von (faktischen) zentra-
len Versorgungsbereichen. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die in rdaumlicher Néhe be-
findlichen Lebensmittelanbieter (insb. systemdhnliche Lebensmittelvoll-
sortimenter) im Untersuchungsraum und somit insbesondere fir die Wett-
bewerber in Neuenkirchen-Vérden ergeben werden. Angesichts der réum-
lichen N&he wird absehbar insbesondere der Bestandsmarkt Combi im
(faktischen) ZVB Vérden von nennenswerten Umsatzumverteilungen tan-
giert. Der (faktische) ZVB weist mit dem Supermarkt Combi lediglich einen
strukturpragenden Lebensmittelanbieter auf. Ein Wegfall dieses fiir den
(faktischen) ZVB Voérden essenziellen Magnetbetriebes wiirde eine mas-
sive Schadigung des ZVB bedingen. Die Auswirkungen auf diesen Stand-
ortbereich sind somit besonders zu wiirdigen.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter Bericksichtigung der verschiedenen Einflussgro-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentren-
relevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermarkten in der Regel bei max.
10 %, dies wird auch vorliegend angenommen. Der Sortimentsschwerpunkt des
Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Eine avisierte Verkaufsfléche des Marktes ist zum Zeitpunkt der Erstellung der
vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse nicht bekannt. Auf Grundlage aktueller Ex-
pansionsgréBen von Lebensmittelvollsortimentern wird fir die Untersuchung eine
Gesamtverkaufsflache des Marktesi. H. v. 1.500 m? zugrunde gelegt (Mindestver-
kaufsflache). Zudem ist darauf hinzuweisen, dass in einem Lebensmittelvollsorti-
menter in der avisierten GréBenordnungi. d. R. immer auch Konzessiondre im Vor-
kassenbereich angesiedelt sind. Daher wird fir den Vorkassenbereich des in Rede
stehenden Marktes ein Backer mit 30 m2 VKF als zusétzlicher Betrieb beriicksich-
tigt.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 7: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

Sortimente VKF'AON"-G“ VKF Planung
in% in m?

Lebensmittelvollsortimenter

Nahrungs- und Genussmittel 80 1.200

Drogeriewaren 10 150

sonstige Sortimente 10 150

Lebensmittelvollsortimenter Gesamt 1700 1.500

Bdcker

Nahrungs- und Genussmittel 100 30

GESAMT 100 1.530

Gesamt Nahrungs- und Genussmittel - 1.230

Quelle: Verkaufsflache: Eigene Annahme, da zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens keine avisierte GréBenordnung bekannt ist;
Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2024.

FiOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfléche von 1.530
mZ. Die Verkaufsfléche fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wird mit 1.230 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren sowie in den sonstigen Sortimenten wird jeweils eine
Verkaufsflache von 150 m? erreicht. Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich
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um Artikel aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment
wird somit eine relativ geringe Verkaufsfldache erreicht. Waren aus dem Sortiment
Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stellen Ublicherweise ,klassi-
sche" Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge eines reguléren Versor-
gungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen Sortimente sowie das
Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend be-
trachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen Umsatzanteils (s. Ka-
pitel 5.2) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-
tragt.

5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird nachfolgend eine Umsatzprognose fir das Planvorhaben
abgeleitet.

GemdB EHI handelsdaten 2023 betrdgt die durchschnittliche Fléchenproduktivi-
tat fir Lebensmittelvollsortimenter rd. 5.550 Euro/m? VKF.

Auf dieser Basis lasst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Flg-
chenproduktivitat des Planvorhabens ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Das Einzugsgebiet des Planvorhabens weist eine unterdurchschnittliche
Kaufkraftkennziffer von rd. 95 (IfH 2024) auf. D. h, das Kaufkraftniveau im
Untersuchungsraum liegt rd. 5 % unter dem Bundesdurchschnitt.

= Wie bereits in Kapitel 4.5 aufgefihrt, wird das Einzugsgebiet des Planvor-
habens durch die Angebotsstrukturen in Neuenkirchen und Damme sowie
die ldndlich gepragte Siedlungsstruktur des Umlandes und hohe Distanzen
limitiert. Zudem weist die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden mit rd. 92 % be-
reits einen Zentralitdtswert auf, welcher angesichts der Bestandssituation
sowie dem gegeniber der Versorgungsfunktion, welche sich auf das eigene
Gemeindegebiet begrenzt, kaum steigerungsfahig ist.

Im Untersuchungsraum sowie auch in Neuenkirchen-Vérden ist ein
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau festzustellen. Durch die
Angebotsstrukturen im Lebensmittelsegment ist in der Gemeinde
Neuenkirchen-Vorden ein ausgepragter Wettbewerb und insbe- O
sondere im Einzugsgebiet des Vorhabens vorhanden. Somit ist ein

Absinken der Flachenproduktivitat im Vergleich zur durchschnittli-

chen Flachenproduktivitat eines Vollsortimenters anzunehmen.
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Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Der Vorhabenstandort weist aufgrund seiner Lage an der LindenstraBe
eine gute MIV-Anbindung auf. Durch die dezentrale Lage am nordwestli-
chen Ortsausgang sowie die verkehrsginstige Lage an der LindenstraBe
weist der Standort Uberwiegend eine Orientierung auf Autokunden auf.

= |m unmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes sind keine weiteren
Einzelhandelsnutzungen bzw. weitere ergénzende Nutzungen vorhanden.
Daher bestehen keine nennenswerten Kopplungsvorteile fur das Vorhaben.

Eine gute MIV-Anbindung entspricht den grundsdtzlichen Stand-
ortanforderungen von Lebensmittelmérkten. Nennenswerte
Kopplungseffekte am Vorhabenstandort sind nicht gegeben,
wodurch von einer durchschnittlichen Lagegunst auszugehen ist.

Ableitung Fldchenproduktivitat

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Lebensmittelvollsortimenter eine unterdurchschnittliche Fldchenpro-
duktivitat erzielen wird. Die prognostizierte Flachenproduktivitét wird somit
mit rd. 4.500 Euro/m? VKF pro Jahr fiur den Lebensmittelmarkt angenommen.
Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Flachen-
produktivitdt von rd. 4.700 Euro/m? VKF angenommen.

FUr den Bécker wird ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro pro Jahr angenommen.

Demnach ergeben sich folgende Umsétze am Standort:
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Tabelle 8: Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose des Planvorhabens
SarHmenGE Floi;h;:f;;::k\:;:::tat in LI\JAT:OEtEro
Lebensmittelvollsortimenter
Nahrungs- und Genussmittel 54-56
Drogeriewaren ~-0,7

4,500 - 4,700

sonstige Sortimente ~ 0,7
Gesamt Lebensmittelvollsortimenter® 6,8-71
Backer
Nahrungs- und Genussmittel - 0,3
GESAMT* - 71-74
Gesamt Nahrungs- und Genussmittel* - 57-59
Gesamt Drogeriewaren® - ~-0,7
Gesamt sonstige Sortimente* - -0,7

Quelle: Flachenproduktivitéten, Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2023/2024); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mic. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt méglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 6,8 - 7,1 Mio. Euro prognostiziert. Im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird dabei ein Umsatz vonrd. 5,7 - 5,9
Mio. Euro erreicht.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,7
Mio. Euro prognostiziert. Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 0,7
Mio. Euro des Gesamtumsatzes, dieser verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht
wird. Da die Umsatzumverteilungen in diesen Sortimenten gleichermafBen durch
die strukturprégenden Lebensmittelmdrkte im Untersuchungsraum getragen
werden (Versorgungseinkauf), werden die zu erwartenden absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt fur die betroffenen Mérkte ver-
starkt.

5.3 VERIFIZIERUNG DER HERGELEITETEN UMSATZE UBER EIN
MARKTANTEILSMODELL

Die Herleitung eines plausibel zu erwartenden Umsatzes eines Planvorhabens
kann anhand der Abschdtzung realistischerweise zu erzielender Marktanteile im
Einzugsgebiet (=Marktanteilsmodel/) ermittelt werden. Zur Validierung der oben-
stehenden Umsatzprognose findet nachfolgend daher fir das Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel des Lebensmittelvollsortimenters eine Uberpri-
fende Herleitung mittels eines Marktanteilsmodells statt.

Der zu erwartende Marktanteil eines Planvorhabens in einem definierten Gebiet
und der daraus resultierende potenzielle Vorhabenumsatz bestimmen sich an-
hand der fUr das Standortumfeld konkret zu bestimmenden und zu bewertenden
Rahmenbedingungen. Die grundsdtzlichen Rahmenbedingungen wurden im vor-
herigen Kapitel bereits benannt.
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Erlduterung des Marktanteilsmedells

Hinsichtlich der Methodik ist auf die Studie , Qualitdtskriterien fir Einzelhandels-
gutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsanalyse. Ein
Ratgeber fur Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behérden
und Rechtsprechung' der Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. aus Juli 2020 zu verweisen (gif 2020). ,Bei der Marktanteilsmethode werden
fdr ein Planvorhaben Marktanteile geschétzt, die es in einzelnen Zonen seines Fin-
zugsgebietes voraussichtlich erzielen kann, d. h. Anteile, die das Vorhaben voraus-
sichtlich an der in diesen Zonen vorhandenen Kaufkraft an sich ziehen kann (auch
als Kaufkraftbindungsquoten bezeichnet), woraus sich sein Umsatz ableiten
fdsst.” (vgl. gif 2020, S. 143). Dabei wird in qualitative Basismodelle und modell-
hafte Herleitungen unterschieden. Ein qualitatives Basismodell kann bspw. ,auf
den Branchenkenntnissen des Gutachters”fuBBen (vgl. gif 2020, S. 144).

«Wesentlich fur die Methode ist auch, dass das gesamte Einzugsgebiet in Zonen
einer abgestuften Kundenanbindungs- bzw. Abschépfungsintensitdt unterteilt
wird, [...]. Fir jede Zone wird abgeschétzt, welche Kaufkraftabschépfung realis-
tisch erscheint. Der sich so ergebende Umsatz fir das Objekt wird [mit] Bench-
moarks zur Fldchenproduktivitdt verglichen, wobei dies der Kontrolle und Plausibi-
lisierung dient.” (vgl. gif 2020, S. 145, eigene Hervorhebung).

~Die Richtigkeit der Marktanteile kann nur indirekt iberpriift werden. Nach Eréff-
nung eines Einzelhandelsvorhabens kann Gberpriift werden, inwiewert die mit den
zugrunde gelegten Marktanteilen abgeleiteten Umsdtze auch tatsdchlich reali-
siert wurden. Entsprechendes gilt fir die in den einzelnen Zonen erzielten Um-
sdtze."(vgl. gif 2020, S. 147).

Seitens Stadt + Handel wurde eben dieses gutachterlich anerkannte Vorgehen
gewdhlt, bei gleichzeitiger Plausibilisierung der sich ergebenden Fléchenproduk-
tivitat.

Der gutachterliche Standard hinsichtlich der Ermittlung der Marktanteile wurde
demnach eingehalten.

Bei der modellhaften Herleitung der Marktanteile werden variable Parameter an-
gewendet (subjektiver Einfluss). Ein Modell stellt zudem stets eine sehr idealtypi-
sche Herangehensweise dar und kann i. d. R. nicht den Einzelfall abbilden.

MAE =KA: * Vi* Ei*Si*LFBzz

Die Uberpriifung der Marktanteile mittels der vorstehend erlduterten Methode
wird nachfolgend fir den Lebensmittelvollsortimenter (Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel) dargelegt.

# Mg, = Marktanteil des Planverhabens in der Zone i; Ka = Marktanteil, der grundsétzlich im Gesamtmarkt auf
den jeweiligen Betriebstyp entféllt; V, = Verkaufsfléchenrelation: Anteil der VKF des Planvorhabens an der VKF
aller Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in Zone i; E = GréBte, mit der die mittlere Entfernung von Kunden
in Zone i zum Planvorhaben abgebildet wird; S, = Verkehrsanbindung und Sichtbarkeit des Planvorhabens fur
Kunden aus Zone i im Vergleich zu den relevanten Wettbewerbern; LFB = Leistungsféhigkeit des Betreibers
des Planvorhabens im Vergleich zu einem durchschnittlichen Betreiber.
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Da es sich bei dem Planvorhaben um eine Neuansiedlung handelt, wird der
Markteintrittszeitpunkt mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit ei-
ner Marktreife des realisierten Planvorhabens ist bis Ende 2028 zu rechnen. Auf-
grund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevelumen bis zur voll-
stdndigen Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. Diesbeziglich relevante Fakto-
ren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich.

Tabelle 9: Modellhafte Herleitung der Marktanteile fiir den Lebensmittelsortimenter (Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel)
I 42 % 57 % 91 % 100 %
85 % 95 %
Il 20 % 57 % 53 % 80 %
"Streu" 15 %

KA: Marktanteile strukturpragender Anbieter chne Beriicksichtigung kleinteiliger Strukturen (aufgrund der nahezu Gesamterfassung des
Bestands); E: max. Distanz bis zum Rand des EZG: 8,6 km; LFB: ergibt sich aus der Leistungsfahigkeit in Neuenkirchen-Vérden (KK-Niveau
95) im Verhdltnis zur durchschnittlichen Leistungsféhigkeit des Betriebstypen (Lebensmittelsupermarkt).

Nachfolgend werden die hergeleiteten Marktanteile in den einzelnen Bereichen
des Einzugsgebiets (s. Kapitel 4.1) sowie die vom Planvorhaben zu erwartenden
Umsdatze im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dargestellt.

Tabelle 10: Marktanteile und Umsatzprognose im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel des Lebensmittelvollsortimenters
Elnzudsiehist Einwchner Kaufkraft Marktanteil Umsatz
sl (2028) in Mio. Euro in% in Mio. Euro*

Zone | 3.191 9,3 42 3,9

Zone ll 1.266 3,7 20 0,7

EZG gesamt 4,457 13,0 - 4.6
Steuerzuflussi. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes 0,8
Umsatz inkl. Streuumsatz 5.4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2024; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2023) und LSN (2024);
Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet.

Unter BerUcksichtigung der modellhaften Herleitung der Marktanteile ergibt sich
somit eine auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel des projektier-
ten Lebensmittelvollsortimenters bezogene Umsatzprognose von rd. 5,4 Mio. Euro
per anno im Moderate Case.

Es wird ersichtlich, dass sich das Modell iberwiegend mit den vorstehenden An-
nahmen hinsichtlich der zu erwartenden Fléchenproduktivitét deckt, wodurch die
getroffenen Annahmen verifiziert werden. Insbesondere in Zone | des Einzugsge-
bietes ist durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit und Sichtbarkeit (Faktor S),
die rdumliche Nahe zum Vorhabenstandort (Faktor E) sowie der Leistungsféhig-
keit im Vergleich zum Durchschnitt des Betriebstyps (LFB) ein verhéltnismaBig
hoher Marktanteil anzunehmen. In Zone Il nehmen die Marktanteile des Planvor-
habens insbesondere aufgrund zunehmender Distanzen hingegen deutlich ab.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter Berucksichtigung der kommunalen und landesplanerischen Vorgaben, einer
Tragfahigkeitsanalyse fir den Versorgungsraum sowie einer Standortbewertung
hinsichtlich der Kriterien fUr einen zentralen Versorgungsbereich werden folgende
Fragen beantwortet:

* Ist das Planvorhaben in Bezug auf dessen Versorgungsfunktion als tragfa-
hig zu bewerten?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und st&dtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des EHK
Neuenkirchen-Vérden 2019 ein?

* Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 POTENZIAL- UND TRAGFAHIGKEITSANALYSE

Im Folgenden wird zunachst durch eine Tragfahigkeitsbetrachtung fir den Ver-
sorgungsraum aufgezeigt, welches Kaufkraftpotenzial fir Nahversorgungsbe-
triebe im Lebensmittelsegment besteht und in welcher Verkaufsflachendimensi-
onierung das Planvorhaben zur quantitativen und qualitativen Versorgung des
Versorgungsraums beitragen kann.

FiUr die Ableitung einer im Sinne ausgeglichener und fldchendeckender Versor-
gungsstrukturen nachfragegerechten und tragféhigen Entwicklung des Lebens-
mittelangebotes ist als wesentliche EingangsgréBe die hier vorhandene Kaufkraft
(Prognose 2028) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das
bestehende Angebotin dem von dem Planvorhaben zu versorgenden Bereich (Ver-
sorgungsraum) von Bedeutung.

Der Ortsteil Vérden wird gemd&B RROP Landkreis Vechta 2021 als Standort mit
herausgehobener Bedeutung fUr die Nahversorgung ausgewiesen und der Versor-
gungsraum umfasst die Ortsteile Vérden, Campenmoor, Hinnenkamp und
Hoérsten (anteilig) der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden. Im Folgenden wird der
Versorgungsraum des Planvorhabens dargestellt.
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Abbildung 6:

Versorgungsraum des Planvorhabens

PN

Verhabenstandort
Versorgungsraum
Untersuchungsraum
Kommunalgrenze

zentraler Versoraungsbereich

Getrankemarkt

o000 o

MaBstab: 2.00Cm —

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2024;
ZVB-Abgrenzung: EHK Neuenkirchen-Vérden 2019, EHK Damme 2021.

Perspektivische Kaufkraftbindung im Versorgungsraum

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird das Angebot im Versorgungs-
raum aktuell hauptsdchlich durch den strukturprégenden Lebensmittelmarkt
Combi ((faktischer) ZVB Vérden) sowie wenige kleinteilige Anbieter bereitgestellt.

Innerhalb des Versorgungsraums leben perspektivisch 4.457 Einwohner (Prognose
2028) mit einem Ausgabevolumen pro Kopf i. H. v. 2.915 Euro im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel. Demnach besteht ein Kaufkraftpotenzial
i. H. v. rd. 13,0 Mio. Euro in diesem Sortimentsbereich.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist keine 100 %-ige rechnerische Kaufkraftbindung
(inkl. kleinteilige Anbieter) der fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in-
nerhalb des Versorgungsraums verfigbaren Kaufkraft anzunehmen. Dies bedingt
sich u. a. durch die — auch perspektivisch — fehlenden Betriebstypen Verbraucher-
markt und SB-Warenhaus sowie Lebensmitteldiscounter. Innerhalb des Versor-
gungsraums ist diesbeziglich nicht davon auszugehen, dass ein weiterer Betriebs-
typ im Lebensmittelsegment (insb. Lebensmitteldiscounter) etabliert wird. Des
Weiteren weist die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden insgesamt einen negativen
Pendlersaldo i. H. v. — 1.086 auf?. Die Pendler versorgen sich absehbar zu einem
nennenswerten Teil in der N&he ihres Arbeitsplatzes oder auf dem Arbeitsweg und

#  Vgl. Statistische Amter der Lander: Pendleratlas Deutschland 2024.
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kaufen i. d. R. fir mehrere Personen (Familieneinkauf) ein. Es ist somit anzuneh-
men, dass ein nennenswerter Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft der
Pendler im Zuge von Versorgungskdufen auf dem Arbeitsweg aus der Gemeinde
abfliet (u. a. nach Damme, Bramsche, Osnabriick), was durch den fehlenden An-
gebotsmix im Versorgungsraum (kein Lebensmitteldiscounter) zusétzlich ver-
starkt wird. Unter zusdtzlicher Beriicksichtigung des Online-Anteils im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel® ist aus fachgutachterlicher Sicht un-
ter BerUcksichtigung der voranstehenden Ausfihrungen eine rechnerische Kauf-
kraftbindung der fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel inner-
halb des Versorgungsraums verfigbaren Kaufkraft i. H. v. rd. 50 % anzunehmen.

Von einem wesentlichen Kaufkraftzufluss aus den umliegenden Ortschaften ist
aufgrund der siedlungsrdaumlichen Gegebenheiten, des mangelnden Angebotsmi-
xes und den Wettbewerbsstrukturen im Umland des Versorgungsraums nicht
auszugehen.

Das rechnerisch bindungsfahige Kaufkraftvolumen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Versorgungsraum liegt demnach perspektivisch bei
rd. 6,5 Mio. Euro p. a. (Prognosehorizont 2028).

Ermittlung des Entwicklungspotenzials

In der potenziell im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Versor-
gungsraums zu bindenden Kaufkraft sind auch die zu generierenden Umsdtze des
Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) und von Einzelhandelsbetrieben, die
Nahrungs- und Genussmittel als Randsortimente fihren, beriicksichtigt.

Die Angebotsstrukturen im Versorgungsraum (strukturprégender Lebensmittel-
markt Combi und Bdcker) erreichen absehbar einen Gesamtumsatz im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 4,3 Mio. Euro — demgegeniber steht ein
rechnerisch bindungsféhiges Kaufkraftvolumen von rd. 6,5 Mio. Euro, sodass im
Segment Nahrungs- und Genussmittel noch ein rechnerisches Potenzial von rd.
2,2 Mio. Euro verbleibt. Dieses geringe zur Verfiigung stehende Potenzial deutet
im Falle einer Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes auf hohe vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen zu Lasten der Bestandsbetriebe innerhalb des Ver-
sorgungsraums hin (insb. Combi-Markt).

Ableitung einer rechnerisch tragféihigen VerkaufsfléchengréBe fiir einen weiteren
Lebensmittelmarkt

Unter Anwendung der in Kapitel 5.2 hergeleiteten Fldchenproduktivitdten fir das
Planvorhaben ergibt sich im Hinblick auf das rechnerisch ,freie” Kaufkraftpoten-
zial eine abzuleitende Gesamtverkaufsfléche fir den Lebensmittelvollsortimenter
von rd. 590 bis 620 m2 (davon rd. 80 % NuG).

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Tragféhigkeitsbetrachtung und der
geringfiigigen gegebenen rechnerischen Potenziale im Segment Nahrungs- und
Genussmittel im Versorgungsraum besteht nur ein geringfiigiges rechnerisches
Potenzial.

*  Food-Online-Anteil: 2,9 %; Quelle: HDE Online Monitor 2024, S.10.
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Die Neuansiedlung eines marktgédngigen Lebensmittelmarktes (Planvorhaben
mit 1.500 m?) |8st somit wesentliche Umsatzumverteilungseffekte fir die um-
liegenden Bestandsbetriebe v. a. in Vérden (Combi) und auch in Neuenkirchen
(LIDL, ALDI Nord, K+K) aus, da - u. a. angesichts des umfangreichen Angebots
in den Umlandkommunen sowie in Neuenkirchen - kaum bindungsfahige Kauf-
kraftreserven zur Verfliigung stehen.

Da das gegebene Potenzial nicht fiir zwei marktgerechte Lebensmittelmdrkte
im Versorgungsraum ausreicht, ist unter diesen Voraussetzungen zundichst eine
Marktaufgabe des bestehenden Combi-Marktes im (faktischen) ZVB Vérden
anzunehmen.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fir die weiterge-
hende stddtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Gemal3 erfolgter Standortbewertung hinsichtlich der Voraussetzungen fir einen
(faktischen) zentralen Versorgungsbereich liegt aus fachgutachterlicher Sicht im
Ortsteil Vorden ein faktischer zentraler Versorgungsbereich vor (s. Kapitel 3.3).

Unter BerUcksichtigung der positiven Bevdlkerungsentwicklung (s. Kapitel 4.3)
werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. Zuséatz-
lich ist jedoch zu bericksichtigen, dass die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen
und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel insgesamt fir die betroffenen Mdrkte verstérkt
werden, da die Umsatzumverteilungen in den weiteren Sortimenten des Planvor-
habens gleichermafBen durch die strukturprigenden Lebensmittelmdrkte im Un-
tersuchungsraum getragen werden (Versorgungseinkauf). Die Darstellung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die stdadtebauliche Wirdigung er-
folgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens fir den Progno-
sehorizont Ende 2028.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Strevumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fUr die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im
Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 11:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(Worst Case)

Prognose 2028
Kommune Lagedetail Perspekfzwsche max. Umsatzumverteilung
Umsétze
in Mio. Euro in%
HZ Neuenkrichen
; . (K+K, LIDL, ALD! Nord, Ge- 21,3 2,2 10

Neuenkirchen-Vor- ”

den trankemarkt)
(faktischer) ZVB Vérden Ll 16 %30
(Combi) ' !
ZVB Innenstadt Damme

0,8

(Combi, famila, ALDI Nord) 2,0 3

Damme* sonstige Lagen
(K+K, LIDL, Netto, 2x Ge- 17,3 0,8 4
trénkemarkt)

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-

raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0.6

(,Streuumsatz") i. H. v. 10 % des Vorhabenum- :

satzes

GESAMT** (Worst Case) 69,9 5,9 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2024; Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2023 und Hahn
Gruppe 2023/2024 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommunen (s.
Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** Differenzen zu Gesamt-/Zwischensummen rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 5,9 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

Anhand der aufgefUhrten Tabelle wird deutlich, dass die Umsatzumverteilungen
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Uberwiegend die Bestands-
strukturen innerhalb der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden tangieren werden.

Aufgrund der hohen Distanz zu den Lebensmittelanbietern in der Stadt Damme
(> 7,5 km), sind fUr die dort verorteten Betriebe nur geringe einzelbetriebliche Um-
satzumverteilungen zu erwarten, welche den Fortbestand der Mérkte nicht ge-
fahrden.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fur (faktische) zentrale Versorgungsbereiche und die relevan-
ten sonstigen Lagen in der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden werden fir den Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Neuenkirchen

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 2,2 Mio. Euro bzw. max. 10 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
HZ Neuenkirchen induziert.
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Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den dort verorteten
Lebensmittelsupermarkt K+K als zum Planvorhaben systemgleichen An-
bieter. Zudem ergeben sich Umsatzumverteilungen fur die zwei Lebens-
mitteldiscounter LIDL und ALDI Nord.

Die betroffenen Mdarkte fungieren als wichtige Magnetbetriebe sowie Fre-
quenzbringer fir den ZVB HZ Neuenkirchen. Sie profitieren zudem auf-
grund ihrer Lage im ZVB von einem weitreichenden Einzugsgebiet und
Kopplungsvorteilen mit den weiteren Angebotsstrukturen sowie zentren-
ergdnzenden Funktionen an ihrem jeweiligen Standort. Die Markte verfi-
gen Uber eine gute MIV- sowie OPNV-Anbindung, wodurch sie fir eine nen-
nenswerte Mantelbevélkerung gut erreichbar sind. Zudem weisen die be-
troffenen Mdrkte jeweils marktgerechte Verkaufsflachendimensionierun-
gen auf.

Durch das Planvorhaben wird absehbar ein Teil der aus dem Umland po-
tenziellen Kundenstréme in den ZVB umgeleitet wie auch Kunden aus den
Einzugsbereichen gebunden. Die Folge sind absehbar ricklaufige Besu-
cherimpulse und Passantenfrequenzen fir die Anbieter im HZ Neuenkir-
chen. FUr die Mdrkte innerhalb des ZVB ist somit eine nennenswerte Wett-
bewerbsverscharfung zu erwarten.

Der K+K stellt derzeit den einzigen Lebensmittelvollsortimenter im Ortsteil
Neuenkirchen dar und profitiert von diesem Alleinstellungsmerkmal. Trotz
der zu erwartenden Wettbewerbsverscharfung ist insbesondere ange-
sichts der genannten Standortvorteile keine vorhabenbedingte Marktauf-
gabe des K+K zu erwarten.

Die beiden Lebensmitteldiscounter LIDL und ALDI Nord grenzen sich vom
Planvorhaben hinsichtlich ihres Betriebstyps ab. Sie weisen demnach eine
unterschiedliche Sortimentstiefe, Warenvielfalt und Preisgestaltung auf,
wenngleich sich weiterhin Uberschneidungen hinsichtlich gleicher Produkt-
familien ergeben werden. Die Mérkte profitieren grundsdtzlich von ihrer
Lage im Zentrum und den damit einhergehenden Kopplungsbeziehungen.
Insgesamt ist anzunehmen, dass die beiden Mérkte insbesondere ange-
sichts ihrer Standortvorteile die vorhabenbedingten Umsatzumverteilun-
gen verkraften werden.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Neuenkirchen in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaéglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB Vérden

Vom Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 1,6 Mio. Euro bzw. Uber 30 % auf die Be-
standsstrukturen im (faktischen) ZVB Vérden aus.

Die Umsatzumverteilungen tangieren nahezu ausschlieBlich den Lebens-
mittelsupermarkt Combi an der Osnabricker StraBe als einzigen struktur-
prdgenden Anbieter im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Aufgrund der fuBlaufigen Entfernung von rd. 300 m zwischen dem Plan-
standort und dem Combi-Markt ist von einer weitrechenden Uberschnei-
dung der jeweiligen Einzugsgebiete auszugehen.
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= Der betroffene Lebensmittelsupermarkt Combi wird angesichts der deut-
lichen Uberschneidung seines Einzugsgebietes mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens von signifikanten Umsatzumverteilungen von Uber 30 %
tangiert. Dies deutet auf eine massive Wettbewerbsverscharfung fiur den
Combi-Markt hin. Durch die Ansiedlung eines modernen Lebensmittel-
marktes erfolgt absehbar eine Kundenumorientierung zu Lasten des be-
stehenden Betriebes Combi. Die Ergebnisse der in Kapitel 6.1 erfolgten
Tragfahigkeitsanalyse zeigen zudem auf, dass keine zwei marktgéangigen
Lebensmittelanbieter im Versorgungsraum des Ortsteils Vérdens wirt-
schaftlich tragfdhig sind. Fir den Markt sind somit erhebliche Umsatzver-
luste zu erwarten.

= Der Combi-Markt stellt einen wichtigen Frequenzbringer fUr dem Ortskern
Vérden und die umliegenden weiteren Nutzungen dar. Der Markt profitiert
von seiner integrierten Lage in Vorden und von gewissen Kopplungseffek-
ten mit umliegenden Nutzungen (u. a. Volksbank, Arztehaus, Fahrrad-
markt, Friseur). Der betroffene Markt Ubernimmt angesichts der Lage an
einem Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung
eine bedeutende Versorgungsfunktion fir den Ortsteil Vérden und dariiber
hinaus fir die umliegenden Ortsteile Campenmoor, Hinnenkamp und
Hérsten (anteilig) ohne eigene Nahversorgung. Vor dem Hintergrund der
sehr hohen einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen, die durch das Plan-
vorhaben induziert werden, ist eine Marktaufgabe des Combi zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB Vérden in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdaglichkeiten sind insbeson-
dere angesichts der zu erwartenden Marktaufgabe des bestehenden Anbieters
Combi zu erwarten. Der Combi-Markt bildet den Anker des (faktischen) ZVB
Vérden und stellt den essenziellen Magnetbetrieb dar. Bei einer Marktschlie-
Bung fallt somit der wesentliche Baustein des (faktischen) ZVB weg und eine
irreversible Schadigung erfolgt.

Aufgrund dessen werden die normativen Aspekte des BauGB (§1Abs. 4, § 1 Abs.
6 Satz 4) sowie der LROP-VO Niedersachsen (Beeintrdchtigungsverbot) durch
die vorhabenbedingten Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB Vérden geris-
sen.

Insbesondere der Combi innerhalb des (faktischen) ZVB Vérden als derzeit ein-
ziger Lebensmittelanbieter im Ortsteil Vérden sieht sich infolge der hohen Um-
satzumverteilungen einer wesentlichen und damit schéadlichen Umstrukturie-
rung bzw. voraussichtlich einer Marktaufgabe konfrontiert. Der Markt befindet
sich gemdanB erfolgter Prifung (s. Kapitel 3.3) innerhalb eines (faktischen) zent-
ralen Versorgungsbereichs. Eine Marktaufgabe wiirde demnach in diesem eine
stddtebaulich negative Auswirkung entfalten. Eine adéquate Nachnutzung die-
ser relativ groBen Flache ist schwer vorstellbar, sodass daraus ein erheblicher
stddtebaulicher Missstand resultieren wirde. Zuséatzlich erfolgt durch die Ver-
lagerung des Nahversorgungsangebotes an den Ortsrand eine Verschlechte-
rung der raumlichen Versorgung der in Vérden lebenden Bevélkerung.
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Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB Vérden in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind angesichts
einer deutlichen Wettbewerbsintensivierung fir den hier verorteten Lebensmit-
telanbieter Combi zu erwarten (absehbar MarktschlieBung des Marktes). Der
Combi-Markt bildet den Anker des (faktischen) ZVB Vérden und stellt den es-
senziellen Magnetbetrieb dar. Bei einer MarktschlieBung fallt somit der wesent-
liche Baustein des (faktischen) ZVB weg und eine irreversible Schadigung er-
folgt.

Somit werden die normativen Aspekte des BauGB (§ 1 Abs. 4, § 1 Abs. 6 Satz 4)
sowie der LROP-VO Niedersachsen (Beeintrdchtigungsverbot) durch die vorha-
benbedingten Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB Vérden gerissen.

6.4 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK NEUENKIRCHEN-VORDEN 2019)

Nachfolgend erfolgt eine Einordnung des Planvorhabens in die relevanten Vorga-
ben des EHK Neuenkirchen-Vérden 2019.

Im Rahmen des EHK Neuenkirchen-Vérden 2019 erfolgte eine Standortalterna-
tivenprifung hinsichtlich der Weiterentwicklung der Nahversorgungssituation im
Ortsteil Vérden. Der Vorhabenstandort an der LindenstraBe stellt dabei den ein-
zigen geeigneten Standort dar.

Grundsdtze zur Einzelhandelsentwicklung

Grundsatz 2: Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment:

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und des Ortszentrums
Vorden sind Neuvansiedlungen nur zuldssig, wenn eine Versorgung der Be-
wohner im Nahbereich nicht ausreichend ist und die Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches nicht geféhrdet wird,

Quelle: EHK Neuenkirchen-Vérden 2019, S. 85.

Abbildung 7: Ubersicht der Ansiedlungsregeln fiir Neuansiedlungen (Ansiedlungsmatrix)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante
Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

g

E

s ZVB Neuenkirche - -

§ (Hauptzent'r:.lm)n groBfiachig meglich groBflachig moglich groBfiachig moglich
Ortskern Vérden kleinflachig moglich klemﬂaci::‘gogg‘r:ﬁﬁﬂachlg' kleinflichig maglich

weitere
Standortkategorien Versorgungsbereich

sonstige, nicht integrierte ausnahmsweise moglich,
Standorte keme Ansiedlung keine Ansiedlung nach Einzelfallprufung

nmét nahversorgungs- und

Der Handelm :\'*.3?‘.‘::%:-:.&_:-’9,qu:‘.v aschinen, Brennstoffen und M nendidierzeugnissenunteri:ogt keiner einschrdnkenden Steuerung im Einzelhandelskonzept

*als §11.3 BauNVO-Betrieb

Quelle: EHK Neuenkirchen-Vérden 2019, S. 86.
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Hinsichtlich des Planvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

= Das Planvorhaben weist gem. Sortimentsliste fir die Gemeinde Neuenkir-
chen-Voérden ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment auf (s. Kapitel
5.1).

= GemdB EHK Neuenkirchen-Vdrden 2019 wird der Standort auf Grundlage
einer Standortalternativenprifung potenziell geeigneter Standorte im
Ortsteil Vorden als Positivstandort zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes ausgewiesen.

= Der Vorhabenstandort befindet sich am Ortsrand des Ortsteils Vérden.
Eine Ansiedlung wdre gemdB Vorgaben des EHK Neuenkirchen-Vérden
2019 maglich, sofern es sich um einen ,§ 11.3 BauNVO-Betrieb” handelt. Die
rechtlichen Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO missen demnach durch das
Planvorhaben eingehalten werden.

=  GemdlB erfolgter Standortbewertung und Profung des Standortbereichs
im Ortskern Vérden (inkl. Combi-Markt) liegt aus fachlicher Sicht ein (fak-
tischer) ZVB vor (s. Kapitel 3.3). Unter dieser Voraussetzung sind die ab-
satzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen auf den Stand-
ortbereich besonders zu wirdigen. In Kapitel 6.3 erfolgte eine Chancen-Ri-
siken-Betrachtung einer Lebensmittelmarkt-Ansiedlung am vorgesehenen
Vorhabenstandort unter Bericksichtigung einer zu erwartenden Markt-
aufgabe des Combi-Marktes aufgrund der vorhabenbedingten Auswirkun-
gen. Die aufgefihrten Aspekte zeigen ein deutliches Ubergewicht der mit
einer Marktaufgabe des Combi im Ortskern verbundenen Risiken auf. Das
avisierte Vorhaben bedarf somit einer umféanglichen Abwégung durch die
Gemeinde, in welcher die angefUhrten Punkte bericksichtigt werden.

= Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen des Planvorhabens und deren stédtebaulichen Bewertun-
gen (s. Kapitel 6.2 und 6.3) sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf
den (faktischen) zentralen Versorgungsbereich Vérden in Neuenkirchen-
Vérden in der gepriften GréBenordnung zu erwarten.

Unter BerUcksichtigung des Vorliegens eines (faktischen) ZVB am Standortbe-
reich Ortskern Vérden sind gemaB Prifung nach § 11 Abs. 3 BauNVO negative
Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB zu erwarten. Demnach ist das Planvor-
haben nicht konform zu den Grundsé&tzen zur Einzelhandelsentwicklung des
EHK Neuenkirchen-Vérden 2019.

Das Planvorhaben ist unter Voraussetzung eines (faktischen) ZVB am Stand-
ortbereich Ortskern Vérden nicht konform zu den Vorgaben des EHK Neuenkir-
chen-Vérden 2019.
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6.5 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LROP-VO NIEDERSACHSEN 2017)

Im Folgenden werden die fur die vorliegende Vertréglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LROP-VO Niedersachsen 2017) dargestellt.

Abschnitt 2.3 Ziffer 10

'Abweichend von Ziffer 02 Satz 7 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neuve Einzel-
handelsgrolBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom Hundert der
Verkaufsfidche periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungs-
programm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nah-
versorgung festgelegt sind,

- sie den Anforderungen der Ziffern O7 (Abstimmungsgebot) und 08 (Be-
eintrdchtigungsverbot) entsprechen,

- sieim rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit
Wohnbebauung liegen und

- ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des
Satzes 4 nicht Jberschreitet.

?Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung dirfen die
Funktion und Leistungsfdhigkeit 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 fir jeden dieser Standorte einen
zu versorgenden Bereich festlegen.

Einordnung:

=  GemdB RROP Vechta 2021 ist der Ortsteil Vérden der Gemeinde Neuenkir-
chen-Vérden, in dem der Vorhabenstandort verortet ist, als Standort mit
herausgehobener Bedeutung fUr die Nahversorgung ausgewiesen und
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fir die Ortsteile Vérden, Hérsten
(anteilig), Campemoor und Hinnenkamp. Dieser definierte Versorgungs-
raum entspricht absehbar dem Einzugsgebiet des Planvorhabens und wird
somit nicht wesentlich Uberschritten (s Kapitel 4.1).

= Der Vorhabenstandort an der LindenstraBe ist am nordwestlichen Orts-
rand des Ortsteils Vérden verortet und grenzt in stdlicher und 8stlicher
Richtung an die Wohnbebauung des Siedlungskerns an.

Die Einordnung in das Abstimmungsgebot sowie das Beeintréchtigungsverbot
erfolgt nachfolgend.

Abstimmungsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 07:

'Neve EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). 2Zur
Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen
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von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt wer-
den. *Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrédumen soll eine
grenziberschreitende Abstimmung unter Beriicksichtigung der Erreichbarkeiten
und gewachsener Strukturen erfolgen.

Einordnung:

= Dieregionale Abstimmung zu dem in Rede stehenden Vorhaben obliegt der
Gemeinde Neuenkirchen-Vérden, wenngleich angesichts des limitierten
Versorgungsraums, welcher die Gemeindegrenzen nicht Uberschreitet, ab-
sehbar nur eine eingeschrdankte regionale Strahlkraft durch das Planvor-
haben erreich wird.

Eine abschlieBende Bewertung bzgl. des Abstimmungsgebotes kann somit nicht
erfolgen.

Beeintrdchtigungsverbot
Abschnitt 2.3 Ziffer 08:

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfé-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neuve Einzelhandelsgrof3-
projekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).

Einordnung:

* Die absatzwirtschaftlichen und st&dtebaulichen Auswirkungen wurden in
den Kapiteln 6.2 und 6.3 untersucht und bewertet. Demnach ist eine Markt-
aufgabe des Combi-Marktes innerhalb des (faktischen) ZVB Vérden in-
folge der Vorhabenrealisierung aufgrund der hohen Umsatzumverteilun-
gen zu erwarten. Eine Beeintrdchtigung des (faktischen) ZVB Vorden in
Neuenkirchen-Vérden ist folglich abzusehen.

Somit ist das Planvorhaben nicht kongruent zum Beeintréchtigungsverbot der
LROP-VO Niedersachsen 2017.

Das Planvorhaben ist angesichts der zu erwarteten stéddtebaulich negativen
Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB Vérden nicht kongruent zum Beein-
tréchtigungsverbot der LROP-VO Niedersachsen 2017.

Das Planvorhaben ist somit nicht kongruent zu den relevanten Zielen und
Grundsdtzen der LROP-VO Niedersachsen 2017.
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7

Zusammenfassung

In Neuenkirchen-Vérden im Ortsteil Vérden an der LindenstraBe am nordwestli-
chen Ortsausgang steht die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in
der Diskussion.

Im Ortskern Vérden an der Osnabricker StraBe ist derzeit ein Combi-Lebensmit-
telvollsortimenter verortet, welcher die Nahversorgung fir den Ortsteil und die
weiteren umliegenden Ortschaften gewdhrleistet. Mit dem Hinzutreten eines wei-
teren Lebensmittelanbieters in Vérden bildet sich absehbar eine deutlich verdn-
derte Angebotssituation und damit verbunden ein massiver Anstieg des Wettbe-
werbsdrucks ab. Um diesem Aspekt Rechnung zu tragen und die stdédtebaulichen
Auswirkungen auf die Nahversorgung zu wirdigen, ist eine sorgféltige Abwégung
des Planvorhabens seitens der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden erforderlich.

Um das Planvorhaben in die Bestandssituation einzuordnen und entsprechend zu
bewerten, wurden im vorliegenden Gutachten folgende Untersuchungsschwer-
punkte untersucht:

[1] Faktische Ausgangsbasis fiir eine rechtssichere Bewertung des Vorhabens

Standortbewertung Ortskern Vérden hinsichtlich des Vorliegens eines zentralen
Versorgungsbereiches

Anhand der rechtlich definierten BewertungsmafBstdbe liegt aus fachlicher
Sicht ein (faktischer) zentraler Versorgungsbereich in Vérden (Neuenkirchen-
Vérden) vor.

Dies l@sst sich an folgenden Aspekten festmachen:

= Mittels einer parzellenscharfen Bestimmung des ZVB l&sst sich dieser als
rédumlich abgrenzbarer Bereich darstellen.

= Es handelt sich eindeutig um einen st&dtebaulich integrierten Standort.

» Der Standortbereich verfugt aufgrund seiner ansprechenden Angebots-
struktur und seiner verkehrlichen Erreichbarkeit in einem I&ndlich geprégten
Umfeld Uber eine zentrale Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden
Ortsteile der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden (Uber den Nahbereich hinaus-
gehende Funktion fUr den definierten Versorgungsraum).

= Das Angebot wird ergénzt durch verschiedene Dienstleister, gesundheitliche
Versorgung und Gastronomie.

Der faktische ZVB Ortskern Vérden wird im Folgenden aufgrund des, aus recht-
licher Sicht, schiitzenswerten Status mitberiicksichtigt.

Potenzial- und Tragfahigkeitsanalyse

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse der Tragféhigkeitsbetrachtung und der
geringfigigen gegebenen Potenziale im Segment Nahrungs- und Genussmittel
im Versorgungsraum besteht nur ein geringfiigiges rechnerisches Potenzial,
welches fUr die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Verfigung steht. Die
Neuansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes (Planvorhaben mit
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1.500 m?) I6st somit wesentliche Umsatzumverteilungseffekte fir die umliegen-
den Bestandsbetriebe v. a. in Vérden (Combi) und auch in Neuenkirchen (LIDL,
ALDI Nord, K+K) aus, da - u. a. angesichts des umfangreichen Angebots in den
Umlandkommunen sowie in Neuenkirchen — kaum Kaufkraftreserven zur Verfi-
gung stehen.

Da das gegebene Potenzial nicht fir zwei marktgerechte Lebensmittelmdrkte
ausreicht, ist unter diesen Voraussetzungen zunéchst eine Marktaufgabe des
bestehenden Combi-Marktes im (faktischen) ZVB Vérden anzunehmen.

Absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Auswirkungen:

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten des (faktischen) zentralen Versorgungsbe-
reiches Vérden im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind zu erwarten. Diese betref-
fen insbesondere den innerhalb des (faktischen) ZVB Vérden verorteten Combi.
Der Combi-Markt bildet den Anker des (faktischen) ZVB Vérden und stellt den
essenziellen Magnetbetrieb dar. Bei einer MarktschlieBung fallt somit der we-
sentliche Baustein des (faktischen) ZVB weg und eine irreversible Schédigung
erfolgt.

Somit werden zudem die normativen Aspekte des BauGB (§ 1Abs. 4, § 1 Abs. 6
Satz 4) durch die vorhabenbedingten Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB
Vérden gerissen.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

Unter Bericksichtigung des Vorliegens eines (faktischen) ZVB am Standortbe-
reich Ortskern Vérden sind gemdB Prifung nach § 11 Abs. 3 BauNVO negative
Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB zu erwarten. Demnach ist das Planvor-
haben nicht konform zu den Grundsétzen zur Einzelhandelsentwicklung des EHK
Neuenkirchen-Vérden 2019.

Einordnung gem&B landesplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist unter Bericksichtigung des Vorliegens eines (faktischen)
ZVB im Ortskern Vérden nicht konform zu den landesplanerischen Zielstellun-
gen und Grundsdtzen der LROP-VO Niedersachsen 2017 (ZielverstoB).

Das Planvorhaben ist in der gepriiften GréBenordnung von 1.500 m? GVKF ins-
besondere im Hinblick auf die zu erwartenden stédtebaulich negativen Auswir-
kungen auf den (faktischen) ZVB Vérden nicht konform hinsichtlich konzeptio-
neller Aspekte (EHK Neuenkirchen-Vérden 2019) sowie zu normativen Aspekten
(§ 11 Abs. 3 BauNVO, LROP-VO Niedersachsen 2017, § 1 Abs. 4 sowie § 1 Abs. &
Satz 4 BauGB).
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[2] Derzeitige Bewertungsbasis fiir die Abwéqgung seitens der Gemeinde Neuen-
kirchen-Vérden

GemdB EHK Neuenkirchen-Vérden 2019 wird der Standortbereich Ortskern Vor-
den nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Unter Bericksichtigung
dieses Aspektes erfolgt ergdnzend eine Chancen-Risiken-Bewertung der Neuan-
siedlung eines Lebensmittelmarktes am Ortsrand des Ortsteils Vérdens (Planvor-
haben) und der gleichzeitigen zu erwartenden MarktschlieBung des Combi im
Ortskern. Mithilfe dieser Darstellung kann eine stddtebauliche Wirdigung und
Abwdagung der Auswirkungen auf die Angebotssituation im Ortsteil Vérden vor-
genommen werden.

Tabelle 12: Chancen-Risiken-Bewertung der Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes an
der LindenstraBe in Vérden
= Etablierung eines modernen Supermarktes und Stérkung des qualitativen
Chancen . o . .
sowie quantitativen Versorgungsangebotes im Lebensmittelsegment.
= Kundenumorientierung zugunsten des neuen Angebotsstandortes und
sehr hohe einzelbetriebliche Umsatzumverteilungen zulasten des Be-
standsmarktes Combi. Angesichts dessen ist eine Marktaufgabe des
Combi zu erwarten.
= Verlagerung der Nahversorgung vom Ortskern (Combi) an den Ortsrand
(Morhabenstandort an der LindenstraBe), wodurch eine Verschlechterung
der fuBldufigen Versorgung in Vérden fir rd. 3.000 Einwohner erfolgt.
= Nur marginale Verbesserung des qualitativen sowie quantitativen Le-
bensmittelangebotes.
Risiken =  Durch den Marktabgang des Combi im Ortskern erfolgt ein wesentlicher

Frequenzverlust fUr den gesamten Standortbereich, was auch fir umlie-
gende Nutzungen negative Folgeeffekte hat (Umsatzverluste, Trading-
Down-Gefahr). Der Ortskerncharakter, welcher derzeit durch den Combi
zu groBen Teilen mitgepragt wird, geht somit absehbar verloren.

= Zudem droht aufgrund des Leerstandes der Combi-lmmobilie ein stéidte-
baulicher Missstand. Eine Nachnutzung im Segment Lebensmittel ist an-
gesichts des begrenzten Nachfragepotenzials in dieser GréBenordnung
wirtschaftlich nicht tragféhig und somit nicht realistisch. Auch fir wei-
tere Handelsnutzungen ist angesichts des eingeschrénkten Marktpoten-
zials eine Nachnutzung der Immobilie unwahrscheinlich.

Quelle: Eigene Darstellung.

In Zusammenschau der aufgefihrten Aspekte ist ein deutliches Ubergewicht
der Risiken einer Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Ortsrand Vér-
dens und somit Verlagerung des Nahversorgungsangebotes zu konstatieren.

Die aufgefiihrten Aspekte sind umfanglich seitens der Gemeinde in eine Abwé-
gung der Planungen einzubeziehen.

Die Umsetzung einer Neuansiedlung am Ortsrand Vérdens ist aus fachgut-
achterlicher Sicht nicht konform zu einer nachhaltigen Ortsteilentwicklung so-
wie Erhaltung eines Ortskerncharakters in Vérden.
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