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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Vechta plant die Aufstellung der 92. Anderung des Flichennutzungs-
plans ,Nahversorgungsstandort Oldenburger StraBe” und der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 ,Kuhmarkt” im Parallelverfahren.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau
/ die Erweiterung eines Verbrauchermarkts mit einer Verkaufsfliche von insge-
samt max. 1.775 gm (heute 1.250 gm), zur Sicherung des Nahversorgungsstan-
dortes Oldenburger StralRe zu schaffen.

Damit ist das Vorhaben Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO, des § 1 Abs. 6 Nr. 4,
8a und 11 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den regional-
und landesplanerischen Bestimmungen. Dariiber hinaus ist die Kompatibilitat
mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Vechta zu beleuchten.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung sollte herausgearbeitet werden,
ob sich das Vorhaben vertrdglich in die bestehenden Nahversorgungsstrukturen
einfligen und mit den stddtebaulichen und raumordnerischen Bestimmungen in
Einklang bringen lasst. Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in
der Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzelhandel unter besonderer
Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung.
Hier waren auch die Ziele des aktuellen Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir
die Stadt Vechta zu beriicksichtigen.

1.2 Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung haben wir folgende Untersuchungsschritte
durchgefiihrt:

Darstellung und Bewertung der relevanten soziookonomischen Rahmenbedin-
gungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (u.a. Bevolke-
rungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsheziehungen);

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts sowie des Vorhabens im Hin-
blick auf seine Eignung fiir das Vorhaben und die Zentrenrelevanz;

Vertrdglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
(periodischer Bedarf) im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens; Abschat-
zung der Umsdtze und Flachenproduktivitdten im vorhabenrelevanten Einzel-
handel;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und Bewertung der Aus-
gangslage in den ggf. betroffenen zentralen Versorgungsbereichen und Nah-
versorgungsstandorten;

Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, Nachfragepo-
tenzials, Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderung durch
die Erweiterung;

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzelhandels im Untersu-
chungsraum unter besonderer Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbhe-
reiche und der Nahversorgung;

stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens;

Bewertung der Kompatibilitdit des Vorhabens mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept.

Um die Vertrdglichkeit beurteilen zu konnen, waren eine Reihe von Primdr- und
Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekunddranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgi-
ger Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

flachendeckende Vor-Ort-Erhebungen der vorhabenrelevanten Angebotssitua-
tion (periodischer bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarf im Einzugsgebiet);

intensive Vor-Ort-Begehungen des Mikrostandorts und der wesentlichen
Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung ih-
rer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2019 als mogliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Vertrdglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Oldenburger Strale 28 und somit
zentral im Stadtgebiet von Vechta.

@ Vorhabenstandort
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandortes

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der Lage an
der Oldenburger Stral3e, welche den Standort sowohl mit der Innenstadt als auch
mit dem Stadtteil Vechta-Nord anbindet, als sehr gut bezeichnet werden. Die
ErschlieBung des Vorhabenstandorts ist bereits heute durch zwei Zu- und Abfahr-
ten an der Oldenburger StralRe gesichert. Dariiber hinaus ist das Stellplatzange-

Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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bot in ausreichender Stiickzahl vorhanden. Die Anbindung an den OPNV erfolgt
in fuBlaufiger Nahe iiber die Bushaltstellen ,Oldenburger StralRe/ Feuerwehr”
(Linien 603 und 605) und ,Oldenburger Stral3e” (Linie 600, 691, 692), wo die
Buslinien mehrmals in der Stunde in beide Richtungen verkehren.

Das Vorhabenareal ist derzeit bereits durch den zu erweiternden Combi-
Verbrauchermarkt inklusive Lager- und Stellpldtze gepragt. Im Standortumfeld
sind weitere groRfldchige Einzelhandelshetriebe anzutreffen (u.a. ein Lidl-
Lebensmitteldiscounter). AulRerdem befinden sich auf der gegeniiberliegenden
StralRenseite die Freiwillige Feuerwehr Vechta sowie ein Restaurant. Der Vorha-
benstandort ist zudem ganzlich von Wohnnutzungen umgeben.

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept ist der Vorhabenstandort als einer
von vier Nahversorgungsstandorten in der Stadt Vechta ausgewiesen.

Abbildung 2: Combi-Verbrauchermarkt in der Oldenburger StralRe

Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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Abbildung 3: Siidlicher Blick entlang der Oldenburger StraRe mit Lidl im Hintergrund

Abbildung 4: Einfahrt zum Combi-Verbrauchermarkt an der Oldenburger StraRe

Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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2.2 Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung des Combi-
Verbrauchermarkts an der Oldenburger StralRe. Dieser weist aktuell eine Verkaufs-
flache von rd. 1.250 gm auf und soll auf rd. 1.775 gm erweitert werden und da-
bei zukunftsfahig und modern aufgestellt werden.

Der Sortimentsschwerpunkt des Combi-Markts liegt weiterhin in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-
/Reinigungsmittel (=nahversorgungsrelevanter bzw. periodischer Bedarfsbe-
reich). Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar.
Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente wird erfahrungsgemal
bei max. rd. 10 % (rd. 175 gm) liegen. Insgesamt betrdgt der Verkaufsflachen-
zuwachs somit rd. 525 gm, davon etwa 475 gm im periodischen Bedarf.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue
Vorhaben baurechtlich zu priifen ist, muss beriicksichtigt werden, dass der be-
stehende Betrieb seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Da-
her ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatzumsatz fiir die Bewertung
des Vorhabens priifungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflaichenerweiterung
und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteigerung des Markts ergibt.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben
Branchenmix VKF in gm VKF in gm VKF in -qm nach
Status quo* Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 1.125 475 1.600
aperiodischer Bedarf 125 50 175
Gesamt 1.250 525 1.775
Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll iiber eine Bebauungsplandanderung realisiert werden und ist
damit Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Fiir den Combi-Verbrauchermarkt an der Oldenburger StralRe in Vechta, der Teil
der Teil des Nahversorgungsstandorts Oldenburger StraRe ist, ist die Erweiterung
der Verkaufsflache von derzeit rd. 1.250 gm auf rd. 1.775 gm geplant.

Vertrdglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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3 Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raum

Die Stadt Vechta ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises und befindet sich
im westlichen Niedersachsen, im Zentrum des Stadtedreiecks Bremen, Oldenburg
und Osnabriick. Die ndchst gelegenen Mittelzentren sind im Nordwesten die
Stadt Cloppenburg sowie im Siiden die Stadte Lohne und Diepholz.
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Abbildung 5: Lage im Raum

Die Stadt Vechta ist aufgrund ihrer Lage in unmittelbarer Nahe der A1 verkehr-
lich sehr gut an das iiberregionale Verkehrsnetz angebunden. Vechtas Hauptver-
bindungsstralRen sind die B 69, die als Umgehungsstralde um die Stadt fiihrt und

Vertrédglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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sich im Norden mit der Nordtangente als Stadtumgehung schliel3t und dann die
Stadtteile Calveslage und Langforden mit der Innenstadt und Schneiderkrug
(B72) verbindet, die L 843 (Verbindung zur BAB 1) und die L 881 Richtung Gol-
denstedt/Bremen bzw. Richtung Visbek. Die L 846 zwischen Lohne und Vechta
ist die am stdrksten befahrene Landstralie Niedersachsens.

Vechta ist Hochschulstandort und verfiigt iiber eine {iberwiegend von kleinen
und mittelgroBen Unternehmen gepragte Wirtschaftsstruktur. Im landlich ge-
pragten Umland spielt die Landwirtschaft ebenso eine wichtige Rolle.

Der Stadt Vechta ist im Landes-Raumordnungsprogramm die Funktion eines Mit-
telzentrums zugewiesen. So soll sie ,zentralortliche Einrichtungen und Angebote
zur Deckung des gehobenen Bedarfs” vorhalten. ,Mittelzentren haben zugleich
die grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten.” (LROP 2017, 2.2. - 05/5)
Als grundzentraler Kongruenzraum fiir Vorhaben im periodischen Bedarf ist das
Stadtgebiet zu sehen.

Vertrdglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Vechta verlief seit 2012 mit einem jahrlichen
Wachstum von rd. 0,8 % positiv. Auch die umliegenden Stddte und Gemeinden
konnten durchweg an Einwohnern hinzugewinnen, wenn auch auf unterschiedli-
chem Niveau. Ebenso positiv entwickelten sich die Einwohnerzahlen im Landkreis
Vechta (+0,9 % p.a.) und Niedersachsen insgesamt (+0,5 % p.a.).

Insgesamt lebten in Vechta zum 30.06.2016

rd. 33.330 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Vechta im Vergleich
Stadt, Landkreis, Land 2012 2016 +- 1216 Veranderung
abs. in % p-a.in %
Vechta 32.280 33.333 1.053 3,3 0,8
Lohne (Oldenburg) 25.140 26.431 1.291 51 1,3
Diepholz 16.063 16.537 474 3,0 0,7
Wildeshausen 18.879 19.628 749 4,0 1,0
Cloppenburg 33.202 34.092 890 2,7 0,7
Landkreis Vechta 137.302 142.506 5.204 3,8 0,9
Niedersachsen 7.784.694 7.948.507 163.813 2,1 0,5
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stand jew eils 30.06.)

Tabelle 2: Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Vechta kann in Anlehnung an
die Prognose des Statistischen Landesamts’, der Bertelsmann-Stiftung® sowie der
stidtischen Einwohnerprognose’ unter Beriicksichtigung der tatsdchlichen Ent-
wicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Ein-
wohnerzahlen auch in den ndchsten Jahren positiv entwickeln werden. Im Jahr
2019 (dem maglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist
in Vechta daher mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen von knapp 35.000 Ein-
wohnern.

' Vgl. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Bevélkerungsvorausherechnung bis 2030.
? Vgl. www.wegweiser-kommune.de

* Vgl. Dipl.-Ing. Peter H. Kramer, Bevolkerungs- und Gemeinbedarfsentwicklung der Stadt Vechta
von 2014 bis 2030, Stand 2014.

Vertrdglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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Die Stadt Vechta verfiigt iiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer*
von 101,3. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des
Landkreises Vechta (98,8) uberdurchschnittlich aus. Die Kaufkraft von Nieder-
sachsen liegt ebenfalls darunter (99,4).

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung aber auch des iiber-
durchschnittlichen Kaufkraftniveaus zusatzliche Impulse fiir die kiinftige Einzel-
handelsentwicklung in Vechta. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprog-
nose des Vorhabens beriicksichtigt.

Vechta ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft und iibernimmt damit
Versorgungsfunktionen fiir den grundzentralen und den gehobenen Bedarf.

“ Vgl. MB Research: FEinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017. Durchschnitt Deutsch-
land=100.

Vertrdglichkeitsqutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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4 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

4.1  Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbe-
reiche vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussver-
fahren auf das Vorhaben an der Oldenburger StralRe iibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und des Agglomerationsumfelds
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl
limitierend als auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wir-
ken. Daneben ist das eigene Filialnetz des Betreibers Combi zu beriicksichtigen.

4.2 Wettbewerb im Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen
Verbrauchermdrkten und Lebensmitteldiscountern. Hier ist insbesondere auf das
umfangreiche Angebot in der Vechtaer Kernstadt hinzuweisen. Inshesondere an
den Standorten Falkenrotter StraRe und Falkenweg wird ein umfassendes Ange-
bot vorgehalten. Combi ist auler am Vorhabenstandort in Vechta noch an der
MiinsterstralRe (siidliches Stadtgebiet) sowie in der Hauptstralle in Vechta-
Langforden (nordliches Stadtgebiet) vertreten.

Vertrdglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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Abbildung 6: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven Wettbewerbssituation im nordlichen
Kernstadtgebiet auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Ein-

zugsgebiets auswirkt.

4.3 Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Markt-
anteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort,
weshalb das Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche

Zonen untergliedert wurde.
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Norden bis zur Nordtangente,
im Osten bis zur Stadtgrenze, im Siiden bis zum Bokerner Damm und den siidli-
chen Auslaufern des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie im Westen
bis zu B 69.

@ Vorhabenstandort
- Zone 1 (1.000 m Isochrone)

- Zone 2

0 0,5 1 2

km

Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 19.300
Personen. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen kann von
einem wachsenden Einwohnerpotenzial in 2019 ausgegangen werden von insge-
samt

rd. 19.700 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens
in Vechta

Bereich 2016 2019

Zone 1 5.438 5.470
Zone 2 13.869 14.250
Einzugsgebiet 19.307 19.720

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

Tabelle 3: Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

4.4 \Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet so-
wie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepo-

tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 108,0 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2019 ist
angesichts der prognostizierten Bevolkerungszuwdchse von einer Erhdhung des

Nachfragepotenzials auszugehen auf
rd. 110,3 Mio. € (+2,3 Mio. €).

Davon entfallen rd. 55,1 Mio. € auf den periodischen Bedarf".

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2019 in Mio. €

Daten Zone 1 Zone 2 Gesamt

Periodischer Bedarf* 15,3 39,8 55,1
Aperiodischer Bedarf** 15,3 39,9 55,2
Gesamt 30,6 79,7 110,3

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne medizinisch-pharmazeutischer Bedarf. **ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fiir das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat im nordlichen
Kernstadtgebiet auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Einwohnerpotenzial im Einzugsge-
biet des Vorhabens in 2019 etwa 19.700 Personen. Das vorhabenrelevante Nach-
fragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Markwirksamkeit auf etwa 110,3

° Vgl. Ausgabesitze und Kaufkraftkennziffern von MB Research, 2017.

° Ohne medizinisch-pharmazeutischer Bedarf.
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Mio. € ansteigen. Davon entfallen rd. 55,1 Mio. € auf den nahversorgungsrele-
vanten bzw. periodischen Bedarfsbereich.
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsge-
biet

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen und Nahversorgungsstandorten innerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets analysiert.

5.1 Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur

5.1.1 Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde im September 2017 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhe-
bung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Ein-
zugsgebiet’ des Vorhabens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Vorhabens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd. 14.100 gm
vorgehalten (ohne aperiodische Randsortimente).

Mit rd. 3.800 und rd. 3.000 gm Verkaufsflache entfallen grof3e Teile dieses An-
gebots auf den Sonderstandort an der Falkenrotter StraRe sowie auf den Fach-
marktstandort mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg.

" Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorge-
nommen.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet
Periodischer Bedarf Verkgufsﬂache
in gm

NVS Oldenburger Stral3e 2.210
NVS Ravensberger StralRe 1.480
Fachmarktstandort mit Nahvers.funktion Falkenweg 2.990
ZVB Innenstadt 2.080
Streulage 230
Zone 1 8.990
SO Falkenrotter Strale 3.770
NVS Oyter Stral3e 780
Streulage 590
Zone 2 5.140
Einzugsgebiet gesamt 14.130
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichenstruktur innerhalb des Einzugsgebiets

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der struktur-
pragenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsfliche (ohne Getrdn-
kemarkte und Drogeriefachmdrkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
des Vorhabens. Hier zeigt sich, dass im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
kein strukturprdgender Nahversorgungs- bzw. Lebensmittelanbieter vorhanden
ist. Die Nahversorgungsfunktion wird von den Nahversorgungsstandorten im Um-
feld ibernommen.
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Die wesentlichsten Betriebe sind somit neben dem zu erweiternden Combi-Markt:

m Lidl-Discounter, Nahversorgungsstandort Oldenburger StralRe
= Aldi-Discounter, Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg

m Rewe-Verbrauchermarkt, Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion Fal-
kenweg

= Famila-SB-Warenhaus, Sonderstandort Falkenrotter Stralde
= Edeka-Verbrauchermarkt, Nahversorgungsstandort Ravensberger Stralde

= Netto-Discounter, Nahversorgungsstandort Oyter StraRRe
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Abbildung 9: Rewe/Aldi, Falkenweg

Abbildung 10: Famila, Falkenrotter Stralke
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Abbildung 11: Lidl, Oldenburger StraRe

Abbildung 12: Edeka, Ravensberger Strafle
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Abbildung 13: Netto, Oyter StraRe

Dariiber hinaus ist darauf zu verweise, dass unlangst die Errichtung eines Ver-
brauchermarkts mit 1.200 gm an der Oyter StralRe genehmigt wurde. Am Standort
wird bereits auf den Beginn der BaumaRnahme hingewiesen.

Abbildung 14: Hinweis Verbrauchermarktvorhaben, Oyter Stral3e

Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
Seite 21 | 47



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

5.1.2 Umsatzstruktur

Die Umsdtze fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet
wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Ver-
kaufsflaichen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet
ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (ohne aperio-
dische Randsortimente) innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 60,4 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallen die grofRten Anteile auf die Standorte
Falkenweg und Falkenrotter Stral3e.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet
Periodischer Bedarf Verkfa\ufsflache Umsatz in Mio.
in gm €

NVS Oldenburger StralRe 2.210 10,5
NVS Rawvensberger Stralle 1.480 6,2
Fachmarktstandort mit Nahvers.funktion Falkenweg 2.990 12,7
Z\V/B Innenstadt 2.080 10,4
Streulage 230 1,0
Zone 1 8.990 40,9
SO Falkenrotter Strae 3.770 14,4
NVS Oyter Stral3e 780 3,2
Streulage 590 1,8
Zone 2 5.140 19,5
Einzugsgebiet gesamt 14.130 60,4
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betrdgt
insgesamt rd. 4.300 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert eine (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelszentralitdt von
rd. 112 % fiir das Einzugsgebiet, die auf Kaufkraftzufliisse hindeutet.
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Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 14.100 gm in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden aktuell rd. 60 Mio. € Umsatz
generiert.
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5.2  Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage im
Einzugsgebiet

5.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Vechta

Der zentrale Versorgungsbereich von Vechta stellt das Innenstadtzentrum in rd.
300 Meter vom Vorhabenstandort in Richtung Siiden dar. Die Innenstadt ist das
Hauptgeschaftszentrum von Vechta, in dem eine Vielzahl von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben vorhanden sind. Weitere frequenzerzeugende Nutzun-
gen wie u.a. das St. Marienhospital sowie das Rathaus befinden sich direkt an-
grenzend an den zentralen Versorgungsbereich.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs umfasst neben der GroRen
StralRe, welche die Haupteinkaufsstrale mit dem dichtesten Besatz darstellt,
noch die Bereiche entlang der Falkenrotter Stral3e bis zur Kreuzung Kolpingstra-
Re sowie die direkt angrenzenden Bereiche. Das siidliche Ende des zentralen
Versorgungsbereichs befindet sich im Kreuzungshereich GroRe Stral’e/ Marienst-
ralRe.

Im periodischen Bedarfsbereich sind als gréRRere Betriebe die beiden Drogerie-
fachmarkte Rossmann und dm aufzufiihren. Dariiber hinaus erganzen Betriebe
des Lebensmittelhandwerks sowie kleine Biomarkte und Fachgeschafte das An-
gebot. Ein Lebensmittelvollsortimenter oder ein Lebensmitteldiscounter ist in
der Innenstadt nicht vorhanden. Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache im
periodischen Bedarfsbereich im zentralen Versorgungsbereich auf rd. 2.100 gm
bei einem Umsatz von rd. 10 Mio. €. Der aperiodische Bedarfshereich wird neben
einer Vielzahl von inhabergefiihrten Betrieben vor allem durch die Magnetbetrie-
be wie u.a. C&A, Esprit, Street One gepragt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist kaum Leerstinde auf und ist
als stabil bzw. voll funktionsfahig zu werten.
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Abbildung 15: Blick entlang der GroRen StraRe mit u.a. Rossmann (Kreuzung Klingenhagen)

Abbildung 16: Betriebe in der GrofRen Stralle (Kreuzung KronenstraRRe)
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5.2.2 Nahversorgungsstandorte im Einzugsgebiet

Neben dem Hauptzentrum Innenstadt (= Zentraler Versorgungsbereich) wurden
im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Vechta vier Nahversorgungsstan-
dorte ausgewiesenen. Im Einzugsgebiet des Vorhabens befinden sich neben dem
Nahversorgungsstandort in der Oldenburger StraRe (Vorhabenstandort) noch die
beiden Nahversorgungsstandorte Ravensberger StraRe (rd. 500 m entfernt) und
Oyther Stral3e (rd. 1,3 km entfernt).

Die vorhabenrelevanten, nahversorgungsrelevanten Anbieter erwirtschaften an
der Ravensherger StralRe auf einer Fliache von rd. 1.500 gm rd. 6 Mio. € Umsatz.
Am Nahversorgungsstandort Oldenburger StraRe werden auf etwa 2.200 gm Ver-
kaufsflache rd. 11 Mio. € Umsatz generiert. Der Netto in der Oyther Stralle mit
derzeit rd. 800 gm Verkaufsfliche (rd. 3 Mio. € Umsatz) wird aktuell moderni-
siert. Perspektivisch kommt an der Oyter StraRe noch ein Verbrauchermarkt mit
rd. 1.200 gm Verkaufsflache dazu.

Da die Innenstadt {iber ein unzureichendes Angebot im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel verfiigt, ist deren Nahversorgungsfunktion fiir die um-
liegenden Wohngebiete sehr eingeschrankt. Diesbeziiglich iibernehmen die um-
liegenden und an die Innenstadt angrenzenden Nahversorgungsstandorte an der
Ravensberger StraRe (Edeka-Verbrauchermarkt) und an der Oldenburger StraRe
(Lidl-Discounter sowie Combi-Verbrauchermarkt) wichtige Versorgungsfunktio-
nen. Mit Hilfe dieser Nahversorgungsstandorte kann das gegenwdrtig unzu-
reichende Nahversorgungsangebot im Segment Nahrungs- und Genussmittel im
Hauptzentrum Innenstadt kompensiert werden. Der Nahversorgungsstandort an
der Oyter Stral3e erfiillt vor allem fiir die dstlich lebenden Bewohner eine wichti-
ge Nahversorgungsaufgabe. All drei Standorte befinden sich in siedlungsinte-
grierten Lagen.

5.2.3 Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg

Der Fachmarktstandort mit Nahversorgungsfunktion Falkenweg befindet sich
nord-westlich der Innenstadt von Vechta. Es handelt sich dabei um eine sied-
lungsrdumlich teilintegrierte Fachmarktagglomeration mit einem durchmischten
Einzelhandelsbesatz. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betrdgt rd. einen
Kilometer.

Die wesentlichsten Einzelhandelsbetriebe in dieser Fachmarktagglomeration sind
ein Rewe-Verbrauchermarkt, ein Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie ein Raiffei-
senmarkt. Dariiber hinaus sind westlich des Falkenwegs weitere Betriebe (u.a.
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Deichmann, Depot, Mister*Lady, Danisches Bettenlager, Getrankehaus Vechta,
KiK, Metzgerei) ansdssig. Demnach sind in dieser Standortlage Anbieter mit nah-
versorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten angesiedelt. Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel an dem Standort
erwirtschaftet auf einer Verkaufsflache von rd. 3.000 gm einen Umsatz von rd.
13 Mio. €.

Stidlich und westlich des Standorts befinden sich iiberwiegend Gewerbeflachen -
nordlich und ostlich schlieRen Wohnnutzungen mit Ein- und Zweifamilienhaus-
siedlungen an. Die Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfiillen
insbesondere fiir die umliegenden und angrenzenden Siedlungsbereiche eine
wichtige Nahversorgungsfunktion.

DG

e O T T T T e e,

Abbildung 17: Aperiodische Fachmarktangebote in der FMA Falkenweg

5.2.4 Sonderstandort Falkenrotter StraRe

Im westlichen Stadtgebiet, nahe der B 69, befindet sich der Sonderstandort Fal-
kenrotter Stralde, der knapp 3 km vom Vorhabenstandort entfernt ist. Es handelt
sich dabei um einen autokundenorientierten Standort mit {iberwiegend grof3fla-
chigem, nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel.
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Der wichtigste nahversorgungsrelevante Anbieter am Standort ist das Famila-SB-
Warenhaus (zzgl. Getrankemarkt) - im ,Famila-Center” sind zusatzlich einige
Konzessiondre sowie erganzende Nutzungen untergebracht (u.a. Backerei, Textil-
Fachgeschaft, Dienstleistungen, gastronomische Angebote). Am Standort werden
auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 3.800 gqm (ohne ape-
riodische Randsortimente) etwa 14 Mio. € Umsatz generiert. Weitere, am Sonder-
standort ansdssige Einzelhandelsbetriebe sind u.a. ein Obi-Baumarkt, ein Zim-
mermann-Sonderpostenmarkt (mit Randsortiment im periodischen Bedarf), ein
Telepoint-Elektronikfachmarkt, ein Takko-Bekleidungsfachmarkt sowie ein ABC-
Schuhfachmarkt.

Die Agglomeration erstreckt sich siidlich der Falkenrotter Strale auf einer Lange
von rd. 1,2 km. Unmittelbar siidlich, Ostlich und ndrdlich der Standortlage
schlieBen Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen an. Nordwestlich und westlich
der Agglomeration befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

—

Abbildung 18: Zufahrt zu Famila am Sonderstandort Falkenrotter StraRle
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6 Vorhaben- und Wirkungsprognose

6.1  Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmdRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass es durch die Realisierung des Vor-
habens zu einer raumlichen Erweiterung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist eine Erhohung der Marktdurchdringung (Marktanteilszuwachs) im be-
reits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet
auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersu-
chungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die
Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.

Fiir den Verbrauchermarkt ist davon auszugehen, dass er nach der Erweiterung
insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 6 % erreichen wird. Der
prospektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebs-
typs im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone
1 liegt dieser bei rd. 16 %, in der Zone 2 sind etwa 8 % zu erwarten.
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Marktanteile des Verbrauchermarkts nach Vorhabenrealisierung*
Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 15,3 39,8 55,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,5 3,1 5,6
Marktanteile 16% 8% 10%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 15,3 39,9 55,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,3 0,6
Marktanteile 2% 1% 1,1%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 30,6 79,7 110,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,8 3,4 6,2
Marktanteile 9% 4% 6%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 7: Marktanteile des erweiterten Verbrauchermarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 10 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind, errechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorha-
bens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens
bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 3.900 € je gm Ver-

kaufsflache auf insgesamt

rd. 6,9 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,2 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)
Verkaufs- Flachen-
. .. Umsatz
Branchenmix flache produk- . .
. o in Mio. €
in gm tivitat*
periodischer Bedarf 1.600 3.900 6,2
aperiodischer Bedarf 175 3.700 0,6
Gesamt 1.775 3.900 6,9
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/ gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des erweiterten Verbrauchermarkts
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Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um eine Verkaufsflaichenerweiterung
eines bereits am Standort ansdssigen Betriebs. Der bestehende Verbrauchermarkt
hat mit seinen Umsdtzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur am Standort folgendermalRen dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)
Verkaufs- Flachen-
: » Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

. o in Mio. €

in gm tivitat*
periodischer Bedarf 1.125 4.000 4,5
aperiodischer Bedarf 125 3.800 0,5
Gesamt 1.250 3.980 5,0
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Verbrauchermarkts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs® (inkl. Streuumsitze) wird insgesamt bei rd. 1,9 Mio. € lie-
gen. Davon entfallen rd. 1,7 Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)
Verkaufs-
1 N Umsatz
Branchenmix flache . .
} in Mio. €
in gm
periodischer Bedarf 475 1,7
aperiodischer Bedarf 50 0,2
Gesamt 525 1,9
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzzuwachs durch Vorhabenrealisierung

Damit ergeben die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

® Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsdtze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei darauf hingewiesen, dass in der Regel der Umsatz
des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsfliche anwachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Waren-
prasentation und Convenience (z.B. breitere Gdnge, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tra-
gen. Allerdings wurde die Attraktivitdt und Ausstrahlungswirkung des Gesamtstandorts beriick-
sichtigt.
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Marktanteilszuwachs des Verbrauchermarkts im Einzugsgebiet (durch
Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 15,3 39,8 55,1
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,9 1,6
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 5% 2% 3%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 15,3 39,9 55,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,07 0,09 0,16
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,5% 0,2% 0,3%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 30,6 79,7 110,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,8 1,0 1,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2% 1% 2%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumséatze.

Tabelle 11: Marktanteilszuwdchse im Einzugsgebiet durch Vorhabenrealisierung

Fiir das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs innerhalb sei-
nes Einzugsgebiets von insgesamt knapp 2 %-Punkten auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher Beriicksichtigung madgli-
cher Streuumsatze ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 1,9 Mio.
€, davon rd. 1,7 Mio. € im periodischen Bedarf.

6.2  Wirkungsprognose

6.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf
den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen,
dass das Vorhaben bis zum Jahr 2019 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandel-
sumsdtze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum; Verbraucher-
marktvorhaben an der Oyter Stralle ist bereits beriicksichtigt) ermittelt. Dabei
muss zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus
der jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungs-
lagen prognostiziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bis-
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herige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Ange-
bots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort. Daneben ist zu beriicksichti-
gen, dass ein stdarker agglomerierter Standort tendenziell weniger von einem
Ansiedlungsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Be-
darfs nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr miissen fiir eine
fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis
zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2019)
sowie die Veranderung der Nachfragestrome im Raum beriicksichtigt werden:

Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteilszuwachses)
als auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung
des Nachfragepotenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infol-
ge der Bevolkerungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorha-
beninduziert, erhoht allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzel-
handels und ist somit wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.

Wirkungsmildernd schldgt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird,
bisherige Nachfrageabfliisse aus der eigenen Einzugsgebietszone heraus zu
reduzieren. Das heil3t, der mit Kunden aus der jeweiligen Einzugsgebietszone
getdtigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort
zu Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nach-
frageabfliisse auf sich um.

Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch
von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann
das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend
auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverscharfend mit beriicksichtigt, sofern die Zentralitdt einer Ein-
zugsgebietszone iiber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die Nachfrage-
abfliisse deutlich {ibersteigen. Per saldo wirken die beiden zuletzt genannten
Faktoren innerhalb des Einzugsgebiets wirkungsneutral.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbhetriebe umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden (iber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also {iber den Markt-
anteil bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben
auch immer gewisse Anteile ohnehin abflielender Nachfrage auf sich umlenkt,
kann bei einem Marktanteilszuwachs von unter 1 %-Punkt bei den Randsortimen-
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ten angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kriti-
sche GroRenordnungen bei weitem nicht erreichen.
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6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungs-
relevanten Mehrumsatz von rd. 1,6 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Wir-
kungsmildernd ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch
die bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von Be-
volkerungsgewinnen profitieren werden (zusammen rd. 0,7 Mio. €). Nach zusatz-
licher Beriicksichtigung der Veranderung der Nachfragestrome zwischen den bei-
den Einzugsgebietszonen betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
rd. 0,9 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel-
sumsatz im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumver-
teilung von

insgesamt knapp 2 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Ver-
sorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen
innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Die hochsten Auswirkungen sind prospektiv fiir den Nahversorgungsstandort an
der Ravensberger Stralke mit gut 2 % zu erwarten. Die {ibrigen Standortbereiche
im Einzugsgebiet weisen dagegen noch geringere Umsatzumverteilungsquoten
auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen
innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsver-
scharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Verbrauchermarkts
an der Oldenburger StraRe erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfshe-
reichs Werte von im Schnitt knapp 2 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen
mit maximal gut 2 % fiir den Nahversorgungsstandort an der Ravensberger Stra-
RBe zu erwarten.
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7 Stadtebauliche und raumordnerische Bewertung
des Vorhabens

7.1  Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben an der Oldenburger Stral3e in Vechta mit einer geplanten Gesamt-
verkaufsflache von 1.775 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO. AuRerdem
sind die Bestimmungen der Landesplanung Niedersachen® und der Regionalpla-
nung fiir Landkreis Vechta™ zu beriicksichtigen. Demnach sind folgende, additiv
verkniipfte Kriterien fiir die Zuldssigkeit eines grof¥flachigen Einzelhandelsvorha-
bens von Bedeutung:

Kongruenzgebot:

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgroRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grund-
zentralen Verflechtungsbereich gemaRR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert
des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aullerhalb des maligeblichen Kongru-
enzraumes erzielt wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhan-
delsgroRprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes (Kongruenzraum)
ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet. Werden in einer Ge-
meinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abweichend
von Satz 8 die jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereiche in den Regiona-
len Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit der Gemeinde oder Samtge-
meinde zu bestimmen. Damit ist das Stadtgebiet von Vechta als grundzentraler
Verflechtungsbereich anzusehen.

’ Vgl. LROP Niedersachsen, 2017.

' Das RROP fiir den Landkreis Vechta stammt aus dem Jahr 2004 und ist durch Zeitablauf unwirk-
sam. Damit besteht fiir den Landkreis kein giiltiges RROP.
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Konzentrationsgebot:

Neue EinzelhandelsgrolRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des jeweiligen zentralen Orts zuldssig.

Integrationsgebot:

Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese Flachen
miissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgrolRprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 von
Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddte-
baulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auflerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung
in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen,
der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen
Griinden nicht maglich ist.

Beeintrachtigungsverbot:

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue Einzelhandels-
groRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Abstimmungsgebot:

Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 und Nr. 8a BauGB sowie nach § 2 Abs. 2 BauGB und § 11
Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu priifen, ob
das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Dariiber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitat mit dem Einzelhan-
delsentwicklungskonzept der Stadt Vechta aus dem Jahr 2014 hin zu priifen.
Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser
v.a. marktanalytischen Untersuchung.
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7.2 Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenzgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestim-
mung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die
Einfligung in den Verflechtungsraum ab.

Vechta ist gemdR dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt
demnach als Standort fiir grol3flachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Mittel-
und Oberzentren sollen fiir ihr eigenes Gemeinde- bzw. Stadtgebiet die grund-
zentrale Versorgungsfunktion wahrnehmen. Fiir Mittel- und Oberzentren ist daher
ein auf das Gemeinde- bzw. Stadtgebiet beschrankter grundzentraler Verflech-
tungsbereich fiir EinzelhandelsgrolRprojekte mit periodischen Sortimenten von
einem mittelzentralen Verflechtungsbereich fiir EinzelhandelsgroBprojekte mit
aperiodischen Sortimenten zu unterscheiden.

Zum Schutz der zentralortlichen Funktionserfiillung in benachbarten Stdadten
bzw. Gemeinden diirfen alle neuen EinzelhandelsgroRprojekte in Mittel- und
Oberzentren den jeweiligen Verflechtungsbereich nicht wesentlich liberschreiten.

Das Vorhaben ist schwerpunktmdl3ig auf den tdglichen Bedarf ausgerichtet und
dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversor-
gung. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf Teile der
Stadt Vechta und geht auch nicht iiber das Stadtgebiet hinaus.

Abgesehen von den Streuumsdtzen von rd. 10 %, die raumlich nicht genau zu-
ordenbar sind, wird der Vorhabenumsatz somit mit Kunden aus Vechta und damit
aus dem grundzentralen Verflechtungsbereich generiert. Damit werden deutlich
weniger als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft auRerhalb des Verflech-
tungsbereichs generiert. Dies gilt sowohl fiir das nahversorgungsrelevante
Hauptsortiment als auch fiir die Randsortimente des aperiodischen Bedarfsbe-
reichs. Der Standort befindet sich zudem innerhalb des Siedlungsgebiets des
zentralen Orts. Damit ist auch das Konzentrationsgebot erfiillt.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot gerecht.
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7.3 Zur stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts

In Niedersachsen sind EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentren-
relevant sind, nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese
Flachen miissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein.

Der Vorhabenstandort ist keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Das
LROP Niedersachsen ermdglicht jedoch Ausnahmen fiir nahversorgungsrelevante
Vorhaben.

Nach dem LROP Niedersachsen 2017 sind neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren
Kernsortimente periodische Sortimente sind, ausnahmsweise auch auRerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
zentralen Orts im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn
eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, inshesondere zum Erhalt gewachsener bau-
licher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder
aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist.

Fiir Vechta sind lediglich die Innenstadt sowie ein Nahversorgungszentrum im
Stadtteil Langforden als zentrale Versorgungsbereiche im bauplanungsrechtli-
chen Sinne ausgewiesen. Die Innenstadt ist faktisch kein Nahversorgungsstand-
ort. Aufgrund der Strukturen lasst sich ein derartiges Projekt hier auch nur
schwerlich realisieren. Vielmehr nehmen bereits heute einzelne Standorte (au-
Rerhalb der Innenstadt) diese Nahversorgungsfunktionen wahr - so eben auch
der Vorhabenstandort. Im aktuellen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Vechta
wird der Standortbereich zudem als Nahversorgungsstandort festgesetzt und in
die Zentren- und Standortstruktur integriert. Zwar handelt es sich hierbei nicht
um einen zentralen Versorgungsbereich; um die Nahversorgungsbedeutung die-
ses Standorts fiir die Stadt herauszustellen, wurde der Bereich aber entsprechend
als Nahversorgungsstandort ausgewiesen und ist damit fiir nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel legitimiert. Auch ist der siedlungsstrukturell integrierte
Standort bereits heute in das OPNV-Netz integriert.

Auch ist das Hauptsortiment des Vorhabens dem periodischen Bedarfsbereich
zuzuordnen. Die aperiodischen Randsortimente umfassen einen Verkaufsflachenan-
teil von max. rd. 10 %.

Der Vorhabenstandort fungiert als einer der wesentlichen Nahversorgungs-
schwerpunkte der Stadt. Dabei kompensiert er bereits heute die unzureichende
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Lebensmittelversorgung in der Innenstadt. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept
der Stadt Vechta wird der Standort daher auch als Nahversorgungsstandort defi-
niert und abgegrenzt. Somit greift auch der Ausnahmetatbestand aus dem LROP
2017, da eine weitere Ansiedlung innerhalb der Innenstadt von Vechta nicht
moglich ist. Das Vorhaben ist vor diesem Hintergrund mit dem stadtebaulichen
Integrationsgebot in Einklang zu bringen.
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7.4 Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche
und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbraucher-
nahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des tdg-
lichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende
Nahversorgung dient primdr dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufs-
haufigkeit unverhdltnismaRigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Se-
kundadrwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden
Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschdatzung, ob die er-
mittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groRere Anzahl von Betrieben so
gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung
oder gar Verddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieRen sind
(sog. Abwdgungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird eine prospektive Umverteilungsquote von max. gut 2 % (be-
zogen auf den Nahversorgungsstandort an der Ravensberger StralRe innerhalb des
Einzugsgebiets auslosen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit sehr
deutlich unterschreiten. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer
Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
konnen angesichts der Hohe der Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen
werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben trdgt vielmehr dazu bei, die bestehende
Nahversorgung in Vechta zu starken und zukunftsfahig und modern abzusichern.
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Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wir-
kungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen
angesichts des Marktanteilszuwachses von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle
ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen
werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit vollstandig ge-
recht.

7.5  Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzelhandelsent-
wicklungskonzept

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Vechta aus dem Jahr 2014 wur-
den u.a. die folgenden Aspekte dargestellt:

Seite 53: ,Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt iibernimmt aufgrund der
gegenwartigen unzureichenden Ausstattung im Nahrungs- und Genussmittelseg-
ment lediglich eingeschrankte Nahversorgungsfunktionen fiir umliegende Wohn-
gebiete. Es ist jedoch darauf zu verweisen, dass sich im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches mehrere iiberwiegend grof3flachige Markte/Discounter (Lidl
und Combi an der Oldenburger StraRe, Edeka an der Ravensberger Stral3e) befin-
den. Somit wird die gegenwartig unzureichende Lebensmittelversorgung im zent-
ralen Versorgungsbereich durch die umliegenden Anbieter kompensiert. Dement-
sprechend sind diese Markte (Nahversorgungsstandorte Oldenburger StraRRe und
Ravensberger StraRRe) zu erhalten.”

Seite 58: Nahversorgungsstandorte: ,Hierbei handelt es sich ebenfalls nicht um
zentrale Versorgungsbereiche 1i.S. des Baugesetzbuches. Grol3flichige sowie
kleinflaichige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kdnnen
hier zuldssig sein, sofern keine Auswirkungen i.S. von & 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind und eine Verbesserung der wohnortnahen Versorgung erreicht wird
(Einzelfallpriifung). Die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte an diesen Standorten ausge-
schlossen werden. Grundsatzlich sollte in diesen Lagen der Fokus jedoch eher auf
die Bestandssicherung als auf die Entwicklung gelenkt werden. Die vorhandenen
Betriebe genielRen Bestandsschutz.”
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Das Vorhaben ist mit den Empfehlungen aus dem kommunalen Einzelhandelsent-
wicklungskonzept der Stadt Vechta in Einklang zu bringen. Es tragt dazu bei,
einen legitimierten Nahversorgungsstandort zukunftsfahig abzusichern, ohne
mehr als unwesentliche Auswirkungen zu induzieren. Auch handelt es sich nicht
um eine Neuansiedlung, sondern um die Weiterentwicklung eines Nahversor-
gungsbetriebs, der fest im Bewusstsein der Verbraucher verankert ist.

Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben
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8 Fazit

In der im gleichnamigen Landkreis gelegenen niedersdachsischen Stadt Vechta ist
am Standort Oldenburger StraRe die Erweiterung eines Verbrauchermarkts von
derzeit rd. 1.250 auf dann rd. 1.775 gm Verkaufsflache geplant. Dabei sind ma-
ximal 10 % (170 gm) der Verkaufsfldche fiir aperiodische Randsortimente vorge-
sehen.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Vechta induzieren inshesondere
aufgrund der iiberdurchschnittlichen Kaufkraft und der positiven Einwohnerent-
wicklung zusatzliche Impulse fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich iiber Teile der Stadt Vechta. Bis
zur Marktwirksamkeit in 2019 wird die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet auf etwa
19.700 ansteigen.

Im Einzugsgebiet werden etwa 14.100 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsfla-
che vorgehalten. Das umfassendste Angebot befindet sich dabei am Sonder-
standort an der Falkenrotter StralRe sowie am Fachmarktstandort mit Nahversor-
gungsfunktion Falkenweg.

Fiir das Vorhaben ist von einem Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet von rd. 2
%-Punkten auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus inkl.
Streuumsdtzen ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 1,9 Mio. €.

Fiir den Verbrauchermarkt errechnen sich Umverteilungswirkungen von rd. 2 %
fiir das Einzugsgebiet. Fiir die Zone 1 ist mit durchschnittlich knapp 2 % Umsatz-
rlickgang zu rechnen. In der Zone 2 liegen die Werte noch darunter. ,Mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversor-
gung sowie der zentralen Versorgungshereiche kdnnen angesichts der Hohe der
Auswirkungen ausgeschlossen werden. Das stddtebauliche und raumordnerische
Beeintrachtigungsverbot wird somit voll erfiillt. Eine raumordnerische Schieflage
zu Lasten anderer zentraler Orte ist nicht zu erwarten. Die Nahversorgung in
Vechta wird zukunftsfahig abgesichert, ohne eine vorhabeninduzierte SchlieRung
von ansonsten marktfahigen Betrieben auszuldsen.

Das Vorhaben wird sowohl dem Kongruenz- als auch dem Konzentrationsgebot
gerecht. Auch mit dem Integrationsgebot ist das Vorhaben konform, da es in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zentralen Orts im rdumlichen Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung an einem im Einzelhandelskonzept festgelegten
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Nahversorgungsstandort realisiert werden soll und damit die Ausnahmeregelung
des LROP 2017 fiir Nahversorger greift.

Das Vorhaben ist zudem mit den Empfehlungen aus dem kommunalen Einzelhan-
delsentwicklungskonzept der Stadt Vechta in Einklang zu bringen. Es trdgt dazu
bei, einen legitimierten Nahversorgungsstandort zukunftsfahig abzusichern, oh-
ne mehr als unwesentliche Auswirkungen zu induzieren. Auch handelt es sich
nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Weiterentwicklung eines Nahver-
sorgungsbetriebs, der fest im Bewusstsein der Verbraucher verankert ist.

Hamburg, 9. Oktober 2017

Ulrike Rehr David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Dr.Lademann & Partner Friedrich-Ebert-Damm 311 22159 Hamburg

Stadt Vechta

FD 61 - Stadt- und Landschaftsplanung
Frau Johanna Kolbeck

BurgstraBBe 6

49377 Vechta

Hamburg, 14. Oktober 2019
Stellungnahme BebauungsplanNr.15 ,Kuhmarkt”

Sehr geehrte Frau Kohlbeck,

Sie haben uns gebeten, zum Schreiben der IHK Oldenburg vom 5. M&rz 2019 zum
Combi-Erweiterungsvorhaben kurz Stellung zu nehmen. Dies méchten wir nach-
folgend gern tun. Das Schreiben greift v.a. das Thema der ,Agglomerationsregel”
auf:

Nach Verstéandnis des LROP 2017 handelt es sich bei einer Agglomeration um
»,mehrere selbsténdige, ggf. jeweils fiir sich nicht groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen
und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie
von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen.”

Die Agglomerationsregel stellt vorrangig darauf ab, dass der Umgehungstatbe-
stand der Realisierung mehrerer kleinflachiger Vorhaben, gesteuert wird. Hierbei
ist nicht nur das Planvorhaben priifungsrelevant, sondern es sind auch weitere im
unmittelbaren Standortumfeld befindliche Angebote in die Priifung von raumbe-
deutsamen Auswirkungen einzustellen. Hierbei wird v.a. dem Umstand Rechnung
getragen, dass durch die rdumliche Nachbarschaft verschiedener zentrenrele-
vanter Anbieter zueinander Synergieeffekte erzeugt werden. Im Falle des
gepruften Vorhabens ist es unstrittig, dass es sich dabei um ein Einzelhandels-
groBprojekt handelt. Es ist auch unstrittig, dass die beiden Betriebe Lidl und
Combi als Agglomeration wirken. Dr. Lademann & Partner haben in die Vertrag-
lichkeitsanalyse dementsprechend die Attraktivitdt und Ausstrahlkraft der
Gesamtstandortlage (Combi und Lidl) eingestellt. Das Planvorhaben wurde hier-
bei hinsichtlich der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets, der Kunden-/
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Umsatzherkunftsanteile sowie der Flachenleistung in den Gesamtkontext der
Agglomeration gestellt.

Berticksichtigt man, dass die Agglomeration insgesamt hinsichtlich der Kompa-

tibilitdt mit dem Kongruenzgebot geprift werden muss, ist auch dieses fir die
Agglomeration insgesamt erfillt. Die beiden Betriebe sind schwerpunktmaBig
auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dienen somit hauptsachlich der Nah-
versorgung. Das prospektive Einzugsgebiet sowohl des Vorhabens als auch der
gesamten Agglomeration erstreckt sich auf Teile der Stadt Vechta und geht auch
nicht Uber das Stadtgebiet hinaus.

Abgesehen von den Streuumsatzen, die rdumlich nicht genau zuordenbar sind
(aber auch z.T. mit Verbrauchern aus dem ubrigen Stadtgebiet von Vechta gene-
riert werden), wird der Vorhabenumsatz sowie der Umsatz der Agglomeration
insgesamt somit mit Kunden aus Vechta und damit aus dem grundzentralen Ver-
flechtungsbereich erwirtschaftet. Damit werden deutlich weniger als 30 % des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft auBerhalb des Verflechtungsbereichs gene-
riert. Dies gilt sowohl fiir das nahversorgungsrelevante Hauptsortiment als auch
fur die Randsortimente des aperiodischen Bedarfsbereichs. Und das sowohl fiir
Combi als auch die Standortagglomeration insgesamt.

Wir hoffen, lhnen mit diesen Hinweisen behilflich zu sein und verbleiben
mit freundlichen GriiBen
élrike Rehr éoris}dhm//

Dr.Lademann & Partner GmbH
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