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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Coesfeld plant, die Nahversorgung im Ortsteil Lette zu sichern und zukunftsfest
weiterzuentwickeln. In diesem Zuge wurde durch die Stadt Coesfeld ein Ratsbeschluss zur
Entwicklung eines neuen Lebensmittelmarkts am Standort Bruchstral3e gefasst.

Die Fa. Stroetmann Grundbesitz-Verwaltung GmbH & Co. KG plant in diesem Zusammen-
hang die SchlieBung des aktuell in Lette ansdssigen Lebensmittelvollsortimenters Edeka
und die Neuansiedlung eines Edeka-Markts am Standort BruchstraBBe. In diesem Zuge ist
die Erweiterung der Verkaufsflache von derzeit 840 m2 VKF auf 1.600 m? VKF geplant. Da
das bestehende Baurecht am aktuellen Edeka-Standort weiterhin Bestand haben wird, kann
eine lebensmittelbezogene Nachnutzung des Altstandorts nicht ausgeschlossen werden.

Der in Rede stehende Vorhabenstandort befindet sich an der Bruchstra3e auBerhalb des
gemal Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Coesfeld
(2011) (im Folgenden EHK Coesfeld (2011) abgekirzt) abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichs (ZVB) Nahversorgungszentrum (NVZ) Lette in einer Entfernung von
rd. 150 m zum derzeitigen Standort des Edeka-Markts. Der in Rede stehende Planstandort
wird sowohl stadtentwicklungspolitisch als auch seitens der Bezirksregierung als denkbare
Option fir eine moderne Lebensmittelmarktentwicklung angesehen’. Voraussetzung dafir
ist:

= Der Nachweis der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit des Plan-
vorhabens sowie seiner Vereinbarkeit (§ 11 Abs. 3 BauNVO und LEP NRW -
sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel) mit den kommunalen Rahmenbedin-
gungen.

= Die Anpassung des zentralen Versorgungsbereichs NVZ Lette und somit die partielle
Fortschreibung des EHK Coesfeld (2011).

Die Anpassung des zentralen Versorgungsbereichs NVZ Lette wird im Rahmen des Einzel-
handelskonzept fur die Stadt Coesfeld — Teilfortschreibung ,Nahversorgung in Lette
gesondert analysiert und eine entsprechende Neuabgrenzung des ZVB empfohlen. Im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird die Einbeziehung des in Rede stehenden Vor-

habenstandorts in den ZVB NVZ Lette als gegeben vorausgesetzt.

' Vgl. Stadt Coesfeld (2014): ,,Nahversorgungszentrum Bruchstraf3e” in Coesfeld - Lette. Coesfeld.
2 Vgl. Stadt + Handel 2015.
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Stadt + Handel wurde angefragt, die stadtebauliche und raumordnerischen Vertraglichkeit

des Planvorhabens sowie die Vereinbarkeit mit den kommunalen Rahmenbedingungen zu
prifen. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erfolgt deshalb:

Eine absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungsanalyse des Planvorha-
bens in zwei Varianten (lebensmittelbezogene Nachnutzung und nicht-
lebensmittelbezogene Nachnutzung der derzeitigen Edeka-Immobilie in Lette).

Die landes- und regionalplanerische Einordnung des Planvorhabens gemaf3 LEP
NRW - Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzelhandel bzw. Regionalplan Miinster-
land.

Die Einordnung des Planvorhabens in die kommunalen Rahmenbedingungen des
EHK Coesfeld (2011) sowie Teilfortschreibung ,,Nahversorgung in Lette” (2015).
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2 Methodik

Angebotsanalyse

Fir das vorliegende Gutachten fand im Mérz 2015 eine Bestandserhebung samtlicher rele-
vanter Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel 4) statt. Folgende
Warengruppe wird angesichts der vorliegenden Plankonzeption sowie der stadtebaulichen
Ausgangslage als priméar untersuchungsrelevant eingeschatzt:

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke) (=zentren- und nahversorgungsrelevant
gemal Coesfelder Sortimentsliste).

Fir weitere Rand- oder Nebensortimente wie bspw. Drogeriewaren erfolgt — sofern im
Rahmen der Bewertung von Relevanz - eine verbal argumentative Einordnung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im Rahmen der Bestandserhebung Anwen-
dung.

Die Darstellung des Einzelhandelsbestands umfasst:

» auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: alle strukturpragenden Angebotsstandor-
te (>300 m2 Verkaufsflache) des untersuchungsrelevanten Sortiments im
Untersuchungsraum,

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche in Coesfeld: kompletter Bestand des unter-
suchungsrelevanten Sortiments im Haupt- und Nebensortiment (d. h. inkl.
Lebensmittelhandwerk, sonstige kleinflachige Betriebe),

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche auBerhalb Coesfelds: strukturpragende
Anbieter des untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichs (im Sinne einer Worst
Case Betrachtung).

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/ Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungs-
raum durchgefihrt. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhan-
delsstrukturen sowie flr die Umsatzprognose des in Rede stehenden Vorhabens bilden:

* Branchen- und betriebslbliche Leistungskennziffern (u.a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,

» |aufende Auswertung von Fachliteratur,
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» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und
» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.
Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern fur die Stadt Coesfeld (fir das Jahr 2015) sowie auf den
Einwohnerzahlen vom Landesamt fir Datenaufbereitung und Statistik NRW (IT NRW)
(Stand 31.12.2013).

Umgang mit der angestrebten BetriebsschlieBung des bestehenden Edeka-Markts in
Lette

1. Methodisches Vorgehen bei angenommener nicht-lebensmittelbezogener
Nachnutzung des Altstandortes

Die sich ergebende Umsatzumverteilung unter Beachtung der SchlieBung des be-
stehenden Edeka-Markts ohne dessen lebensmittelbezogene Nachnutzung:
Da der Vorhabenstandort BruchstraBBe rd. 150 Meter entfernt des derzeitigen Ede-
ka-Standorts im vom restlichen Stadtgebiet Coesfelds abgesetzten Ortsteil Lette
liegt und im Zuge der Neuansiedlung eine BetriebsschlieBung des derzeitigen Ede-
ka-Markts geplant ist, kann davon ausgegangen werden, dass eine Umverteilung
der aktuellen Bestandsumsatze des Edeka-Markts an die Edeka-Neuansiedlung
stattfinden wird. Die aktuellen Bestandsumsatze werden dementsprechend in der
Berechnung der Umsatzumverteilungen berlcksichtigt. Bewertungsrelevant ist
demnach insbesondere die Differenz des kiinftigen Umsatzes gegentiber dem heu-
tigen Umsatz.

2. Methodisches Vorgehen bei angenommener lebensmittelbezogener Nachnut-
zung des Altstandortes

In der zweiten Variante werden die absehbaren Umsatzumverteilungen des Edeka-
Planvorhabens am Standort BruchstralBe gegenliber der Bestandssituation inkl. der
Annahme einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des Altstandortes dargestellt.
Die Kaufkraftriickbindung im Untersuchungsraum wird in dieser Variante hoher lie-
gen, da sich insgesamt ein groBerer VKF-Zuwachs im Untersuchungsraum ergibt
und im Sinne dieser Worst Case Untersuchung Angebotsstrukturen im Discount-
und im Vollsortiment geschaffen werden. Gleichzeitig fallt der fir den geplanten
Edeka-Markt erzielbare Planumsatz, aufgrund der héheren Wettbewerbsintensitét,
etwas geringer aus.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von
welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiede-
rum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
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GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, das Riickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Spannweiten (Moderate Case
und Worst Case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Ein-
gangswerte flur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorhabens,
die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitditen gemaB3 Unternehmensverof-
fentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen.

Berlicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parame-
ter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswer-
ten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angeflihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfiihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg
3 D 7/03.NE).

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Nahversorgungsstandorte im Untersuchungsraum dargestellt und mit den
Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknlipft und bewertet. Dadurch wer-
den die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar, wie
anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen Worst Case.
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3 Vorhabenstandort / kommunale Ziele der Standortentwicklung

3.1 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Lette in
rd. 150 Meter Entfernung zum aktuellen Edeka-Standort. GemaB Teilfortschreibung des
EHK Coesfeld zur Neuabgrenzung des ZVB NVZ Lette® liegt der Vorhabenstandort inner-
halb des ZVB NVZ Lette am nordwestlichen Rand des Nahversorgungszentrums. Begrenzt
wird der Standort durch die BruchstraBBe mit direkt anschlieBender Wohnbebauung im Su-
den, weitere Wohnbebauung im Osten, landwirtschaftliche Nutzflachen im Norden sowie
eine Hofstelle (mit untergeordneter Handelsnutzung) im Westen (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

-1 Aktueller Edeka-Standort

S y 1 \ O B R : ' Vorhabenstandort
75 V7% 2 ‘ Lo s PR NG % BEF Erweiterungsflache ZVB (2015)
e rS O N T NG NEEE [C_1ZVB NVZ Lette (Zielperspektive 2015)
s R .%u‘ b4 2 e ; "f-\\ 0. @ @ Einzelhandel
= )r 2 “ ) @ 2 Q”‘ﬂ N 7, O Leerstand
; I i N Sz %<l

@ Zentrenerganzende Funktion

-

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2015;
Zentrenabgrenzung gemaB Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept Coesfeld (2015); Kar-
tengrundlage: Stadt Coesfeld und Openstreetmap 2015 (veroffentlicht unter ODbL).

Im fir Coesfeld relevanten Regionalplan Minsterland ist der in Rede stehende Vorhaben-
standort zum Teil als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) und zum Teil als Allgemeiner
Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) ausgewiesen (vgl. Bezirksregierung Miinster 2014).

Mit ihrem Schreiben vom 17. Februar 2015 nimmt die Bezirksregierung Minster dazu fol-
gendermal3en Stellung:

3 Vgl. Stadt + Handel 2015.
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~Hinsichtlich der Abgrenzung von verschiedenen regionalplanerischen Bereichen,
hier zwischen allgemeinem Siedlungsbereich und allgemeinem Freiraum und Agrar-
bereich, hat die der Regionalplanung nachgelagerte Planungsebene einen
Interpretationsspielraum, der sich aus der malBstabsbedingten Unscharfe der zeich-
nerischen Darstellung des Grenzverlaufs ergibt {(...)

Natdrliche Gegebenheiten, bereits vorhandene Infrastrukturen oder geografische
Grenzen, die Hinweise auf einen etwaigen genauen Grenzverlauf ergeben, werden
hier nicht erkannt. In den hiesigen Aufstellungsunterlagen zum Regionalplan Mtins-
terland  finden sich keine Informationen zu den in Rede stehenden
Siedlungsbereichsabgrenzungen oder den Siedlungsbereichsabgrenzungen in Lette
insgesamt.

Danach ist eine Anderung des Flichennutzungsplans ohne eine vorherige Anderung
des Regionalplans vertretbar.

Eine Anderung des Regionalplans wird hier nicht mehr beabsichtigt.”

In Anbetracht der Stellungnahme ist eine Zuordnung des Vorhabenstandorts zum ASB
demnach gegeben.

Die ErschlieBung des Standortes fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt tber die
BruchstraBBe sowie im weiteren Verlauf Uber die Coesfelder Stral3e, die den Vorhaben-
standort sowohl an das lokale StraBennetz sowie an den ndrdlich von Lette gelegenen
Siedlungsschwerpunkt Coesfelds anbindet. Uber die in fuBldufiger Ndhe gelegene Halte-
stelle Lette Ortsmitte ist der Vorhabenstandort an den &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angeschlossen. Mehrere Buslinien bieten Anschluss an den Hauptsiedlungskérper
Coesfelds sowie die Nachbarkommunen. Uber den in rd. 500 Meter Entfernung gelegene
Bahnhof Lette ist eine Verbindung in Richtung Enschede (Niederlande) und Dortmund ge-
geben.

3.2 Kommunale Ziele der Standortentwicklung

Kommunale Entwicklungsziele des EHK Coesfeld (2011)

Das EHK Coesfeld (2011) trifft die im Folgenden genannten Empfehlungen zur Weiterent-
wicklung der Nahversorgung in Lette:

.Im Ortsteil Lette ist ein Lebensmittelsupermarkt angesiedelt, der durch seine Lage
im Nahversorgungszentrum als wesentlicher Frequenzbringer fir das Zentrum dient.
Er sichert die Versorgung der Letter Wohnbeviélkerung.

Jedoch liegt die VerkaufsflachengrolBe des Betriebs unterhalb heutiger anbietersei-
tiger GréBenforderungen. Zur Sicherung des aus fachgutachterlicher Sicht guten
Standorts wird eine Erweiterung auf eine marktgerechte GréBenordnung am Be-
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triebsstandort sowie eine Optimierung der Standortrahmenbedingungen (Andje-
nung, Parkplatzsituation) empfohlen.”

ol

Abbildung 2: Analyse der Nahversorgung im Ortsteil Lette

5
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010.

(Stadt + Handel 2011, S. 134).

Aktuelle kommunale und stadtentwicklungspolitische Ziele

Vor dem Hintergrund der dargestellten Ziele des EHK Coesfeld (2011) beabsichtigt die
Stadt Coesfeld, die Nahversorgung im Coesfelder Ortsteil Lette durch die Neuansiedlung
eines modernen Lebensmittelmarkts zu sichern und zukunftsfest weiterzuentwickeln:

. Vor dem Hintergrund der eingeschrankten Erweiterungsmoglichkeiten des|Edekal-
Marktes am bestehenden Standort mit einem abgegrenzten und engen Grund-
stiickszuschnitt und damit verbundenen Defiziten wurden Altemativstandorte im
Ortsteil Lette untersucht und der politische Diskussionsprozess eingeleitet. (...)

Vor dem benannten Hintergrund sind Alternativstandorte fiir einen Lebensmittel-
Vollsortimenter im Jahr 2011 untersucht worden, die im weiteren in einem Erdrte-
rungstermin am 2.12.2011 mit den zusténdigen Stellen der Bezirksregierung unter
beratender Beteiligung der Industrie- und Handelskammer (IHK) sowie weiterge-
hend in den politischen Gremien der Stadt Coesfeld in den Jahren 2011 und 2014
analysiert, diskutiert und beschlossen wurden.”

(Stadt Coesfeld 2014, S. 4, 13).
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Altemnative Einz8l*
.~ handelsstandorte

Quelle: Stadt Coesfeld 2014, S. 14.

Sieben Alternativstandorte wurden fir die auf die SchlieBung des Edeka-Markts folgende
Neuansiedlung eines Vollsortimenters in Lette geprift (vgl. Stadt Coesfeld 2014). Die Al-
ternativstandorte 1, 2.2, 4 und 5 sind nach Ansicht der Stadt Coesfeld als stiddtebaulich
nicht integriert und dementsprechend als nicht genehmigungsfahig zu betrachten. Die im
ZVB NVZ Lette gelegenen und gepriiften Alternativstandorte (Alternativstandorte 3 und 6)
sind nachweislich nicht fir die Entwicklung eines modernen Lebensmittelmarkt geeignet
(Widerspruch gegen das Freizeitkonzept Lette, diverse Nutzungskonflikte, Ablehnung der
Birgerschaft, mogliche Stérung der Wohnruhe, betreiberseitiger Widerspruch etc.). Dem-
nach sind derzeit keine Flachenpotenziale innerhalb des ZVB NVZ Lette (Abgrenzung gem.
EHK 2011) vorhanden. Letztlich wurde der Standort BruchstrafBe (Alternativstandort 2.1) als
am besten geeigneter Alternativstandort identifiziert. Der politische Beschluss zur Entwick-
lung eines zukunftsfesten Lebensmittelmarkts am Standort BruchstraBe in Lette wurde
schlieBlich am 29.1.2015 durch den Rat der Stadt Coesfeld gefasst.

Teilfortschreibung des EHK Coesfeld (2015)

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Ziele des EHK Coesfeld (2011) und der aktuellen
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen fand 2015 eine Teilfortschreibung des EHK Co-
esfeld mit dem Ziel der Weiterentwicklung der Nahversorgung in Lette statt. Im Rahmen
dieser Teilfortschreibung wurden einerseits ein Entwicklungspotenzial der Nahversorgung
in Lette festgestellt und andererseits eine Neuanpassung des ZVB NVZ Lette sowie eine In-
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tegration des in Rede stehenden Planstandorts Bruchstral3e in den ZVB NVZ Lette mit dem
Ziel der Sicherung der Nahversorgung hergeleitet und empfohlen.

Folgende Aspekte wurden in diesem Zusammenhang gewdrdigt:

» Der in Rede stehende Vorhabenstandort ist rd. 150 Meter vom aktuellen Edeka-
Standort entfernt.

= Aus fachgutachterlicher Sicht steht der Vorhabenstandort in einem stadtebaulichen
und fuBlaufig erlebbaren (rd. 2 Minuten fuBlaufige Zeit-Distanz) Zusammenhang mit
dem aktuellen Edeka-Standort.

= Darlber hinaus bestehen eine Sichtbeziehung sowie eine angemessene Anbindung
fir den FuB3- und Fahrradverkehr zwischen dem aktuellen Edeka-Standort und dem
Vorhabenstandort.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist die in Rede stehende Entwicklungsperspektive der Nah-
versorgung in Lette sowie die Wahl des Standorts Bruchstral3e zur Entwicklung eines neuen
Lebensmittelmarkts demnach als plausibel und zielfihrend im Sinne der Sicherung und
Weiterentwicklung der Nahversorgung in Lette zu bewerten.

Am aktuellen Standort ist eine Erweiterung des Edeka-Markts aufgrund fehlender Flachen-
kapazitaten nicht moglich. Im ZVB NVZ Lette (Abgrenzung gemaB EHK Coesfeld 2011)
stehen nachweislich keine Erweiterungsflachen zur Verfigung.* GemaB Teilfortschreibung
des EHK Coesfeld (2015) liegt der in Rede stehende Vorhabenstandort innerhalb des ZVB
NVZ Lette. Der Vorhabenstandort steht in einem stadtebaulichen und fuBlaufig erlebbaren
Zusammenhang mit dem aktuellen Edeka-Standort und weist eine Sichtbeziehung zu ihm
auf. Aus fachgutachterlicher Sicht ist die Wahl des Standorts BruchstraBBe zur Entwicklung
eines neuen Lebensmittelmarkts demnach als plausibel und zielfiihrend im Sinne der Siche-
rung und Weiterentwicklung der Nahversorgung in Lette zu bewerten.

4 Vgl. Stadt Coesfeld 2014.
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4 Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

Fir die Ableitung des perspektivischen Einzugsgebiets sowie des Untersuchungsraums’
werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens (Lebensmittelvoll-
sortimenter) sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuchungs-
relevanten Sortimentsbereiche bericksichtigt. Zudem erfahrt das Einzugsgebiet des
Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Das primére Einzugsgebiet (Kerneinzugsgebiet) des Vorhabenstandorts umfasst den
Ortsteil Lette. Eine Begrenzung erfahrt das Kerneinzugsgebiet insbesondere durch die
Siedlungsgrenzen des Ortsteils.

Das erweiterte Einzugsgebiet geht insbesondere im Stiden und Osten Uber das oben dar-
gestellte Kerneinzugsgebiet hinaus und schlieBt die Dilmener Ortsteile Rorup und Merfeld
mit ein. Diese Ortsteile verfligen Uber keine vollumfanglichen Nahversorgungsstrukturen
und sind zur Deckung der nahversorgungsrelevanten Nachfrage auf Angebote im Haupt-
siedlungskorper Duilmens sowie in Lette angewiesen. Begrenzt wird das erweiterte
Einzugsgebiet durch die Nahversorgungsstrukturen im Hauptsiedlungsbereich Coesfelds
sowie die Wettbewerbsstrukturen in Dilmen und Reken.

Der in der folgenden Darstellung aufgezeigte, weiter als das Einzugsgebiet gefasste Unter-
suchungsraum fiir den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsge-
biet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt
werden. Durch diese Einzugsgebietsiberschneidungen ergeben sich fir die Angebots-
standorte  konsequenterweise  Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen berlcksichtigt werden mussen.

5 Der Untersuchungsraum ist weitrdumiger als das direkte Einzugsgebiet des Vorhabens zu fassen. Somit
werden auch Bestandsstrukturen, welche z. T. auBerhalb des origindren Einzugsgebietes des Vorhabens lie-
gen, aufgrund der Uberschneidungen der Einzugsgebiete beriicksichtigt.
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Abbildung 4: Einzugsgebiete, Untersuchungsraum und untersuchungsrelevante Angebots-
strukturen

o
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LT o
| Kemeinzugsgebiet Vorhabenstandort

* Erweitertes Einzugsgebiet Lebensmittelvollsortimenter

Lebensmitteldiscounter

Untersuchungsraum

Betrieb i Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
O etrieb in zentralem

Versorgungsbereich

L 2 O NO)

Getrénke-/ Biomarkt
[T Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2015;
ZVB-Abgrenzungen entsprechen den kommunalen Einzelhandelskonzepten; Kartengrund-
lage Openstreetmap 2015 (verdffentlicht unter ODbL).
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5 Ubergeordnete angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedin-
gungen im Untersuchungsraum

Nachfolgend werden die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen fir den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im hergeleiteten
Untersuchungsraum (vgl. Abbildung 4) aufgezeigt.

Angebotsanalyse

Die folgende Tabelle stellt die untersuchungsrelevante Verkaufsflache nach Lage im darge-
stellten Untersuchungsraum dar.

Tabelle 1:  Aktuelle Verkaufsflaichen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Untersu-
chungsraum nach Lagen

NVZ Lette** 1.410
sonstige Lagen Lette 290
Innenstadtzentrum 7.820
Coesfeld Sonderstandort 3.640
Dilmener Stral3e ’
sonstige Lagen
Coesfeld 6.120
ZVB Reken 630
Reken .
sonstige Lagen 2.680
Ortszentrum 2.280
Nottuln U
gVZ Appelhllsener 3.000
traf3e
Dilmen sonstige Lagen 8.100

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 03/2015.
VKF-Werte auf 10 m? gerundet.
*inkl. Getranke.
**inkl. des bestehenden Edeka-Markts.
***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Auf der oben dargestellten Verkaufsflache werden folgende Umsétze generiert.

Tabelle 2: Umsatzschatzung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungs-
raum nach Lagen

NVZ Lette** 5,6
sonstige Lagen Lette 0,7
Innenstadtzentrum 35,7
Coesfeld Sonderstandort 14.9
Dilmener StraBe !
S
el Innenstadtzentrum 3.4
sonstige Lagen 12,0
Innenstadtzentrum 10,7
Nottuln NVZ Appelhiilsener 118
Straf3e !
Dilmen sonstige Lagen 33,7
Gesamt*** 156,2

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 03/2015.
Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
*inkl. Getranke.
**inkl. des bestehenden Edeka-Markts.

***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Im Untersuchungsraum werden demnach rd. 156,2 Mio. Euro p.a. im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel umgesetzt.

Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der ansassigen Bevolkerung und der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft im  Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene
einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf sekun-
dérstatistische Rahmendaten der IfH Retail Consultants zurlickgegriffen. Die lokalen
Einwohnerdaten lassen in Zusammenhang mit den einzelhandelsrelevanten Kautkraftdaten
eine Anndherung an das in einem Gebiet vorhandene sortimentsspezifische Kaufkraftpo-
tenzial zu.

Die Stadt Coesfeld weist insgesamt eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in Hohe
von rd. 100,8 (IfH 2015) auf, d. h. sie liegt leicht oberhalb des bundesdeutschen Durch-
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schnitts (=100,0). Die Ubrigen Kommunen im Untersuchungsraum weisen Kaufkraftkennzif-
fern von rd. 103,9 (Nottuln), 100,7 (Reken) und 100,1 (Dilmen) auf und bewegen sich somit
geringfligig Uber bundesdeutschen Durchschnitt.

Die nachfolgende Tabelle stellt die sortimentsspezifische Kautkraft fir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungsraum dar.

Tabelle 3:  Kaufkraft fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum

Coesfeld 35.810 83,1
Reken** 9.000 20,9
Nottuln** 13.890 33,2
Dulmen** 19.630 45,2

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 03/2015,
Einwohnerdaten der Kommunen und Kaufkraftzahlen IfH 2015; Umsatzwerte auf 0,1 Mio.
Euro gerundet.
*inkl. Getranke.
**jeweils im Untersuchungsraum liegende Anteile der Kommune.
***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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6 Strukturelle Ausgangslage der Nahversorgungssituation im
Ortsteil Lette

6.1 Standortmerkmale ZVB Lette

~Das Nahversorgungszentrum Lette befindet sich im Ortsteil Lette, in rund sechs Ki-
lometer Entfernung zum Innenstadtzentrum Coesfeld. Das Nahversorgungszentrum
liegt an der Coesfelder StralBe sowie siidlich der BruchstralBe und schlieBt den Alten
Kirchplatz mit ein. Uber die Haltestelle Lette Ortsmitte ist das Nahversorgungszent-
rum an den Jffentlichen Personennahverkehr angebunden, die Busverbindungen
bilden einen Anschluss an den Bahnhof in der Kernstadt Coesfeld. Des Weiteren ist
eine Anbindung an das Innenstadtzentrum Coesfeld sowie nach Dortmund und En-
schede iber den Bahnhof der Deutschen Bahn (Haltepunkt: Lette) gegeben.

Neben Einzelhandelsbetrieben und weiteren Dienstleistungsangeboten gibt es im
Nahversorgungszentrum Lette eine Sparkasse, eine Volksbank, offentliche Einrich-
tungen (u. a. Kirche St. Johannes) sowie gastronomische Angebote. In unmittelbarer
Umgebung schlielBen sich liberwiegend Wohnnutzungen an.”

(Stadt + Handel 2011, S. 59).

Im Jahre 2015 sind 15 Einzelhandelsbetriebe sowie 18 erganzende Funktionen (insb. Gast-
ronomiebetriebe, kirchliche und soziale Einrichtungen sowie einzelhandelsnahe
Dienstleistungen (z. B. Frisor, Reisebiiro, Kosmetikstudio etc.)) im NVZ Lette verortet. Da-
von ist mit dem in Rede stehenden Edeka-Markt ein Betrieb als strukturpragender
Lebensmittelanbieter zu qualifizieren, der als Magnetbetrieb wesentlich fur die regelmaBi-
gen Frequenzen verantwortlich ist und malBgeblich zur Funktionsfahigkeit des
Nahversorgungszentrums beitragt. Dieser Markt stellt sich jedoch aktuell aufgrund der be-
grenzten Verkaufs- und Stellplatzflache als nicht marktgangig dar. Darlber hinaus sind
neben einem Dursty-Getrankemarkt weitere kleinteilige Angebotsstrukturen vorhanden.
Aktuell stehen 3 Ladenlokale im NVZ Lette leer (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2015;
ZVB-Abgrenzung gemal EHK Coesfeld (2011); Kartengrundlage: Stadt Coesfeld.

Folgende Tabelle stellt die aktuelle Angebotssituation sowie die Veranderungen der Ein-
zelhandelsstrukturen im NVZ Lette gegeniiber 2009 dar.

Tabelle 4:  Aktuelle Angebotssituation im NVZ Lette und deren Entwicklung gegeniiber 2009

Nahrungs- und

Genussmittel** 5 1.410 rd. 61 7 1.500 rd. 58
sonstiger kurzfristi-

ger 5 300 rd. 13 6 440 rd. 17
Bedarfsbereich

mittelfristiger

Bedarfsbereich “ 480 rd. 21 4 480 rd. 19
langfristiger

Bedarfsbereich - 140 rd. 6 1 150 rd. 6

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 2015 und
2009.
*Auf 10 m? gerundet, ** inkl. Getranke.
***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Seit der Bestandserhebung 2009 ist bis heute demnach ein Riickgang um drei Betriebe so-
wie ein Rickgang der Gesamtverkaufsflache um rd. 240 m? festzustellen. Dies lasst sich
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durch die Geschaftsaufgaben des Schlecker-Markts sowie eines Fleischers und eines Kiosks
begrinden.

Aus stadtebaulich-funktionaler Sicht ist das NVZ Lette demnach folgendermal3en zu bewer-

ten:

~Das Nahversorgungszentrum Lette ist anhand der Betriebsanzahl und des Ver-
kaufsflichenbestands  dem  Innenstadtzentrum  deutlich  untergeordnet.
Nichtsdestotrotz nimmt es fiir die Letter Bevdlkerung eine wichtige Nahersorgungs-
funktion wahr. Dies zeigt sich vor allem in der Angebotsstruktur, die liberwiegend
den kurzfristigen Bedarfsbereich abdeckt. Aber auch Betriebe mit mittel- und lang-
fristigen Angeboten erginzen das Ortliche Angebot, so dass insgesamt eine
erweiterte Grundversorgung des Ortsteils Lette vorhanden ist. Als positiv hervorzu-
heben ist die hohe Zahl zentrenerganzender Funktionen, welche dlie
Gesamtfunktionalitit des Standorts deutlich férdern.”

(Stadt + Handel 2011, S. 65).

Trotz der raumlichen Randlage des Edeka-Markts am nérdlichen Randbereich des zentralen
Versorgungsbereichs weist der aktuelle Edeka-Standort eine zentrale Lage im Ortsteil Lette
auf. Somit wird gegenwartig ein fuBlaufiges Nahversorgungsangebot fiir groBe Teile des
Ortsteils Lette gewahrleistet (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 6: R&umliche Nahversorgungssituation im Ortsteil Lette

[ 1 500-Meter-Radius B Lebensmittelvollsortimenter
[ 1 700-Meter-Radius

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 03/2015; Kartengrundlage:
Stadt Coesfeld.

6.2 Angebots- und Nachfragestruktur im Stadtteil

Die Nahversorgungsausstattung in Lette und somit die Funktionsstarke des NVZ Lette wird
in der nachfolgenden Tabelle durch die Darstellung der Verkaufsflachenausstattung im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel in m2 pro Einwohner quantifiziert.®

¢ Angebotsseitig werden neben den oben dargestellten Angebotsstrukturen im NVZ Lette auch die Einzel-

handelsbetriebe mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Haupt- oder Randsortiment in Lette,
die auBerhalb des ZVB NVZ Lette verortet sind, berlicksichtigt.
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Tabelle 5:  Verkaufsflichenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Lette

0,32 0,34

Nahrungs- und Genuss-
mitte[**

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 2015 und
2009; Einwohnerdaten: Stadt Coesfeld 2014.
*Angebotsseitig werden neben den oben dargestellten Angebotsstrukturen im NVZ Lette
auch die Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Haupt-
oder Randsortiment in Lette, die auBerhalb des ZVB NVZ Lette verortet sind, berlicksichtigt.
**inkl. Getranke.

Trotz der guten raumlichen Versorgungssituation kann die quantitative Angebotssituation
demnach nur als maBig bewertet werden. Die Ergebnisse der Einzelhandelserfassung do-
kumentieren eine Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 0,32 m2 VKF je Einwohner in Lette. Dies ist sowohl im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt (rd. 0,41 m2 VKF) als auch im gesamtstadtischen Vergleich (Gesamtstadt Coesfeld:
rd. 0,6 m2 VKF je Einwohner im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel) als unterdurch-
schnittlich zu qualifizieren. Hinsichtlich des Funktionserhalts des NVZ Lette und zur
Starkung der Nahversorgung im Ortsteil wird somit ein Handlungserfordernis deutlich.

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der ortlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Insgesamt leben aktuell rd. 5.250 Einwohner im
Ortsteil Lette® Die Stadt Coesfeld verfligt derzeit Uber eine Kautkraftkennziffer von
rd. 100,8 (Bundesdurchschnitt = 100).? Diese liegt damit rd. 0,8 % Uber dem Bundesdurch-
schnitt. Fir den Ortsteil Lette ergeben sich demnach folgende Kaufkraftwerte sowie die
daraus abzuleitende Zentralitat (vgl. nachfolgende Tabelle).

7 Vgl. Stadt + Handel 2011, S. 67.
8 Vgl. Stadt Coesfeld 2014.
? Vgl IfH 2015.
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Tabelle 6: Kaufkraft, Umsatz sowie Zentralitat in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Ortsteil Lette

Nahrungs- und Genussmitte|** 12,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis E|nzeIhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2015;
Kaufkraftdaten: IfH Koln 2015; Einwohnerdaten: Stadt Coesfeld 2014; Umsatze auf 0,1 Mio.
Euro p.a. gerundet;
*Hinsichtlich der Umsatzwerte werden neben den oben dargestellten Angebotsstrukturen
im NVZ Lette auch die Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel im Haupt- oder Randsortiment in Lette, die auBerhalb des ZVB NVZ Lette verortet

sind, beriicksichtigt.
**Inkl. Getranke.

Nachfrageseitig weist der Ortsteil Lette somit deutliche Kaufkraftabflisse in der primar
nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel auf. Aus den
dargestellten Umséatzen der im NVZ Lette verorteten Betriebe sowie der verfligbaren Kauf-
kraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel kann die aktuelle Zentralitat'® im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel fir den Ortsteil Lette mit rd. 52 % berechnet werden, wobei
maximal rd. 10 % der Umséatze durch Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Ortsteils (z. B.
durch Mobilitatseffekte’ und Zufallseinkdufe) generiert werden. Insgesamt ergeben sich
somit deutliche Kaufkraftabflisse aus Lette in die Kernstadt Coesfelds sowie die umliegen-
den Stadte und Gemeinden.

Perspektivisch ist eine 100 %-ige Bindung der im Ortsteil Lette verfigbaren Kaufkraft fir
das primar nahversorgungsrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel aus fachgut-
achterlicher Sicht nicht zu erwarten. Insb. vor dem Hintergrund der gema EHK Coesfeld
(2011) im Zentrensystem der Stadt hierarchisch untergeordneten Versorgungsfunktion des
NVZ Lette ist aktuell und perspektivisch von Kaufkraftabflissen im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel aus Lette insb. in den Hauptsiedlungsbereich der Stadt Coesfeld und nur
geringfligig von Kaufkraftzuflissen von auBBerhalb des Ortsteils Lette auszugehen.

Unter Bericksichtigung von Umsatzumverteilungen liegt die perspektivische Zentralitat im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Lette sowohl bei nicht-lebensmittelbezogener
Nachnutzung des Edeka-Altstandort (Variante 1) als auch bei einer lebensmittelbezogenen
Nachnutzung des Edeka-Altstandorts (Variante 2) bei max. 85 % (vgl. Kapitel 7). Somit ist
die perspektivische Zentralitdt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Lette in beiden
Entwicklungsvarianten als angemessen fir die Ortsteilversorgung zu bewerten.

0 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennzffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsatzen und der potenziell verfiigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abflisse
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.

" Der aktuelle Edeka-Standort wird verkehrlich Uber die Coesfelder Strafle erschlossen. Mitnahmeeffekte
durch Pendlerverkehre (Coesfeld-Dilmen oder Coesfeld-Autobahn A43) sind somit mdglich.
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Das quantitative nahversorgungsrelevante Angebot im Ortsteil Lette muss demnach als un-
terdurchschnittlich qualifiziert werden. Ein nicht unerheblicher Anteil der in Lette
verfligbaren Kaufkraft flieBt derzeit in den Hauptsiedlungskérper der Stadt Coesfeld sowie
umliegende Kommunen (z. B. Dilmen) ab. Es ist somit ein absatzwirtschaftliches Entwick-
lungspotenzial zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Lette gegeben.
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7 Annahmen zum Planvorhaben (in Varianten)

Die Fa. Stroetmann Grundbesitz-Verwaltung GmbH & Co. KG plant im Zuge des vom Rat
der Stadt Coesfeld gefassten Beschlusses zugunsten der Sicherung und Weiterentwicklung
der Nahversorgung in Lette die SchlieBung des in Lette ansassigen Lebensmittelvollsorti-
menters Edeka (rd. 840 m? VKF) und die Neuansiedlung eines Edeka-Markts am Standort
BruchstraBBe mit 1.600 m? VKF. Aufgrund planungsrechtlicher Rahmenbedingungen ist eine
lebensmittelbezogene Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts nach der Betriebs-
schlieBung/Neuansiedlung des Edeka-Markts nicht auszuschlieBen.

Aufgrund der Rahmenbedingungen am aktuellen Edeka-Standort
(rd. 840 m? Verkaufsflache, eingeschrankte Stellplatzkapazitaten etc.) ist davon auszugehen,
dass fir die Variante einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung am ehesten Betreiber des
sog. ,Soft-Discounts” (wie bspw. Penny-Markt, Norma oder Netto Marken-Discount) fir die
Nachnutzung des Standorts in Frage kommen, da die Standortanforderungen dieses Be-
triebstyps bzw. dieser Betreiber noch am ehesten mit den genannten Standortstrukturen zu
vereinbaren sind.’”? Die nachfolgende Tabelle stellt deshalb die aktuelle Verkaufsflachen-
struktur des bestehenden Edeka-Markts dem geplanten Flachenprogramm der in Rede
stehenden Edeka-Neuansiedlung in zwei Varianten (inklusive und exklusive lebensmittelbe-
zogener Nachnutzung des derzeitigen Standorts) gegenuber.

2 Ein solcher Betriebstyp wiirde gleichermaBen den leistungsféhigsten am Standort vorstellbaren Betriebstyp
darstellen (bspw. im Vergleich zu einem Getrénkemarkt), so dass hiermit ein absatzwirtschaftli-
cher/stédtebaulicher Worst Case abgebildet wird.

23



__Stadt +Handel

Tabelle 7: Fléchenprogramm des Bestandsbetriebs und des Planvorhabens in zwei Varianten

Nahrungs- und Genuss-
mittel* 1.280 1.950

Drogeriewaren/
Parfumerie/Kosmetik, 65 110 180
Apotheken

(Schnitt-)Blumen,
zoologischer Bedarf

Papier/Burobedarf/
Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften,
Blicher

20 30 50

20 30 40

sonstige Sortimente

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis betreiberspezifischer Vergleichsdaten.
*fir die Nachnutzung des Edeka-Altstandorts wird ein durchschnittliches Flachenprogramm
eines ,Soft-Discounters” angenommen.
**inkl. Getrénke.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der fol-
genden betreiber- und standortspezifischen Rahmenbedingungen fiir die Stadt Coesfeld
und den Mikrostandort werden Flachenproduktivitdten fir den bestehenden Edeka-Markt
abgeleitet. In diesem Kontext sind folgende Aspekte von Relevanz:

» Der aktuelle Standort verfligt tiber eine gute ErschlieBung/Verkehrslage im Zentrum
des Ortsteils Lette an der Kreuzung Coesfelder Stral3e/Bruchstrale.

» Der aktuelle Standort liegt im NVZ Lette und ist gepragt durch weitere Gewerbe-
und Gastronomienutzungen.

* Im Ortsteil Lette fungiert der Edeka-Markt derzeitig als einziger strukturpragender
Lebensmittelmarkt, der die Nahversorgung fir den gesamten Ortsteil sicherstellt.
Die Verkaufsflaichenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist mit
rd. 0,32 m2 VKF je Einwohner als unterdurchschnittlich zu bewerten.

» Ein deutlicher Anteil der lokal verfligbaren Kaufkraft flieBt derzeit in den Hauptsied-
lungskorper Coesfelds und in die Nachbarkommunen ab.
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» Das Kaufkraftniveau in Coesfeld ist als Uberdurchschnittlich zu qualifizieren
(=rd. 100,8)™.

* Insb. im Hauptsiedlungskorper der Stadt Coesfeld ist eine ausgepragte Wettbe-
werbsstruktur in der primar untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel zu verzeichnen. Eine Vielzahl von Lebensmittelvollsortimentern und
-discountern sowie zwei Verbrauchermarkte sichern hier die Nahversorgung.

» Lebensmittelvollsortimenter vom Betreiber Edeka erwirtschaften bei einer vergleich-
baren Verkaufsflache regelmaBig Flachenproduktivitdten von rd. 4.200 Euro/m?2 VKF

p.a.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der in
Rede stehende Edeka-Markt derzeit eine leicht tberdurchschnittliche Flachenproduktivitat
erzielt. Diese wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens fiir den Bestandsbetrieb mit
rd. 4.400 Euro/m2 VKF p.a. angenommen.

Durch die BetriebsschlieBung am aktuellen Standort und die Neuansiedlung am Planstand-
ort BruchstraBe wird es im Zuge der Verkaufsflachenerweiterung zu einer Anpassung des
Flachenprogramms sowie einer Attraktivitatssteigerung des Betriebs kommen. Die folgen-
de Herleitung der kinftigen Flachenproduktivitat des Vorhabens erfolgt in zwei Varianten,
da insb. im Falle einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts
insgesamt von geringeren Flachenproduktivitaten auszugehen ist.

Variante 1 - nicht-lebensmittelbezogene Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts:

= Es wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben u. a. zu einer Optimierung logisti-
scher und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der
Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Der in Rede stehende Planstandort ist Uber die BruchstraBe verkehrstechnisch zwar
gut angebunden, der aktuelle Edeka-Standort an der Kreuzung Coesfelder Stra-
Be/BruchstralBe ist jedoch unter verkehrlichen Gesichtspunkten und hinsichtlich der
Sichtbarkeit des Betriebs als glinstiger zu bewerten.

= Zukinftig wirde die Edeka-Neuansiedlung als einziger strukturpragender Lebens-
mittelmarkt in Lette fungieren, der die Nahversorgung fiir den gesamten Ortsteil
sicherstellt. Aufgrund der Ausweitung und Modernisierung der Angebotsstrukturen
ist von einer Rickbindung derzeit aus Lette abflieBender Kaufkraft auszugehen. Von
einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebiets durch die Neuansiedlung kann
aufgrund der Wettbewerbsstrukturen und der abgesetzten Lage des Ortsteils Lette
jedoch nicht ausgegangen werden.

* Im Zuge der BetriebsschlieBung und Neuansiedlung des Edeka-Markts ist von einer
Modernisierung und Optimierung des Betriebs in Relation zu Wettbewerbsstruktu-

3 Vgl. IfH 2015.
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ren (insb. hinsichtlich Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Ange-
botsprasentation, Stellplatzverfliigbarkeit) auszugehen.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist demnach im Rahmen der BetriebsschlieBung
am Altstandort und Neuansiedlung am Standort Bruchstra3e eine lineare Fortschreibung
der Flachenproduktivitat als zu ambitioniert zu bewerten. Das Vorhaben wird bei einer
nicht-lebensmittelbezogenen Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts — insbesondere
aufgrund der Verkaufsflachenausweitung — perspektivisch eine durchschnittliche Flachen-
produktivitdt von rd. 4.000 — 4.200 Euro/m?2 VKF p.a. erzielen.

Bei nicht-lebensmittelbezogener Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts wird fir die
in Rede stehende Neuansiedlung des Edeka-Markts ein perspektivischer Jahresumsatz
von rd. 6,4 — 6,7 Mio. Euro p.a. prognostiziert. Rd. 5,1 — 5,4 Mio. Euro p.a. dirften
hiervon auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen (vgl. nachfolgende
Tabelle). Der Mehrumsatz gegeniber der heutigen Situation betragt demnach rd. 2,0 bis
2,3 Mio. Euro p.a.

Tabelle 8:  Umsatz des bestehenden Edeka-Markts und Umsatzprognose nach Betriebs-
schlieBung/Neuansiedlung mit nicht-lebensmittelbezogener Nachnutzung des
Altstandorts

Bestand

Flachen- Umsatz-
produktivitdt schatzung
in Euro/ m2 in Mio.

VKF p.a. Euro p. a.

Nahrupgs-*gnd Ge- 3.1 5,1-5,4 2,0-23
nussmittel

Drogeriewaren/
Parfumerie/Kosmetik, 0,3 0,4-0,5 ~0,2
Apotheken

(Schnitt-)Blumen, 4.000 - B
zoologischer Bedarf il 0,1 4.200 0.1 <0,1

Papier/Burobedarf/

Schreibwaren, 3
Zeitungen/Zeitschriften, 0.1 0.1 <0,1
Blicher

sonstige Sortimente 0,4-0,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben Vorhabentrager, laufende Auswertung einzel-
handelsspezifischer Fachliteratur; Umsatze auf 0,05 Mio. Euro gerundet.
*Abweichungen in den Summen und Differenzen rundungsbedingt.
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Variante 2 - inklusive lebensmittelbezogener Nachnutzung des aktuellen Edeka-
Standorts:

= Der in Rede stehende Planstandort ist Uber die Bruchstra3e verkehrstechnisch zwar
gut angebunden, der aktuelle Edeka-Standort — und gemal Variante 2 lebensmit-
telbezogen  nachgenutzte Standort - an der Kreuzung Coesfelder
StraBBe/Bruchstrale ist jedoch unter verkehrlichen Gesichtspunkten und hinsichtlich
der Sichtbarkeit des Betriebs als ebenfalls glinstig zu bewerten.
= Vorbehaltlich der lebensmittelbezogenen Nachnutzung des Edeka-Altstandorts ist
von einem leistungsfahigen nahversorgungsrelevanten Wettbewerbsumfeld in Lette
auszugehen. Insb. vor dem Hintergrund einer perspektivischen Nachnutzung durch
einen sog. , Soft-Discounter”™ ist von einer deutlichen qualitativen Aufwertung des
nahversorgungsrelevanten Angebots in Lette auszugehen, da neben den bereits
heute bestehenden Versorgungsmaoglichkeiten im vollsortimentierten Angebotsbe-
reich auch Angebotsstrukturen im Discountsegment geschaffen wiirden.
= ,Soft-Discounter” erwirtschaften regelmaBig Flachenproduktivitaten von rd. 4.400
Euro/m?2 VKF p.a. bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache von rd. 650 m2."> Der
derzeitige Edeka-Markt weil3t eine VKF von rd. 840 m? auf. Eine Nachnutzung aus
dem ,Soft-Discountbereich” dirfte entsprechend der perspektivisch fur ,Soft-
Discounter” Uberdurchschnittlichen Verkaufsflache unterdurchschnittliche Flachen-
produktivitaten erzielen.
= Zukinftig wirde neben der Edeka-Neuansiedlung ein weiterer strukturpragender
Lebensmittelmarkt am Edeka-Altstandort die Nahversorgung fiir den Ortsteil Lette
sicherstellen. Die Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel ware mit rd. 0,51 m2 VKF je Einwohner als tiberdurchschnittlich zu bewerten.
= Durch das starke nahversorgungsrelevante Angebot in Lette — insb. bei einer per-
spektivischen Nachnutzung durch einen sog. ,Soft-Discounter” — wére eine
Ruckbindung von aktuell aus Lette abflieBender Kaufkraft zu erwarten.
Insgesamt ist demnach zwar von einer Attraktivierung des Edeka-Markts auszugehen, auf-
grund der genannten Rahmenbedingungen — insbesondere vor dem Hintergrund der in
dieser Variante leistungsfahigeren Wettbewerbsstrukturen — ist eine Reduzierung der Fla-
chenproduktivitat zu erwarten. Der neue Edeka-Markt wird dementsprechend, vorbehaltlich
einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts, perspektivisch
eine unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat von max. rd. 3.800 — 4.000 Euro/m?2 VKF
p.a. erzielen. Auch fiur die lebensmittelboezogene Nachnutzung des Edeka-Altstandorts
durch einen ,Soft-Discounter” ist — insbesondere aufgrund der in dieser Variante leistungs-
fahigen  Wettbewerbsstrukturen ~ sowie  der  fir  einen .Soft-Discounter”

4 Ein solcher Betriebstyp wiirde gleichermaBen den leistungsféhigsten am Standort vorstellbaren Betriebstyp
darstellen (bspw. im Vergleich zu einem Getrénkemarkt), so dass hiermit ein absatzwirtschaftli-
cher/stédtebaulicher Worst Case abgebildet wird.

5 Vgl. gemittelte Durchschnittswerte EHI fur die ,Soft-Discounter” Penny, Norma und Netto-Markendiscount.
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Uberdurchschnittlichen Verkaufsflache — eine Flachenproduktivitat max. rd. 3.800 — 4.000
Euro/m2 VKF p.a. als realistisch anzusehen.

Vorbehaltlich einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts
wird fir die in Rede stehende Neuansiedlung des Edeka-Markts demnach ein perspektivi-
scher Jahresumsatz von rd. 6,1 — 6,4 Mio. Euro p.a. prognostiziert. Rd. 4,9 - 5,1 Mio.
Euro p.a. dirften hiervon auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen.
Am durch eine lebensmittelbezogene Nachnutzung (im Worst Case Ansatz aus dem ,Soft-
Discount”-Segment) gepragten Altstandort des Edeka-Markts wird ein perspektivischer
Jahresumsatz von rd. 3,2 - 3,4 Mio. Euro p.a. prognostiziert. Rd. 2,5 — 2,7 Mio. Euro
p.a. dirften hiervon auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen.
Insgesamt ergibt sich demnach ein zusatzlicher und zu Lasten der librigen Bestands-
strukturen im  Untersuchungsraum  umverteilungsrelevanter  perspektivischer
Jahresumsatz von rd. 7,4 — 7,8 Mio. Euro p.a. im Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel (vgl. nachfolgende Tabelle). Der Mehrumsatz gegentiiber der heutigen Situation betragt
demnach rd. 4,3 bis 4,7 Mio. Euro p.a.

Tabelle 9:  Umsatz des bestehenden Edeka-Markts und Umsatzprognose nach Betriebs-
schlieBung/Neuansiedlung inkl. einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des
Altstandorts

Bestand

Flachen- Umsatz- -

produktivitdt schatzung
in Euro/ m2  in Mio. Eu-
VKF ro p. a.

Nahrungs- und Ge-

nussmitte|** 3,1 7,4-7,8 4,3-4,7

Drogeriewaren/

Parfiimerie/Kosmetik, 0,3 ~0,7 ~0,4

Apotheken

(Schnitt-)Blumen, 3.800 — _ _

zoologischer Bedarf A0 0.1 4.000 0,2 0,1

Papier/Birobedarf/

Schreibwaren,

Zeitungen/Zeitschriften, 0,1 0,2 0.1

Blcher

sonstige Sortimente 0,1 ~0,9 0,7-0,8
3,7 93-9,8 56-6,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben Vorhabentrager, laufende Auswertung einzel-
handelsspezifischer Fachliteratur; Umsatze auf 0,05 Mio. Euro gerundet.
*Abweichungen in den Summen und Differenzen rundungsbedingt.

Der Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachs in den weiteren nahversorgungsrelevanten und
sonstigen Sortimenten (inkl. lebensmittelbezogener Nachnutzung des Edeka-Altstandorts)
(max. + rd. 360 m2 VKF bzw. max. + 1,3 — 1,4 Mio. Euro p.a.) verteilt sich auf mehrere ein-
zelne Sortimente, so dass von negativen Auswirkungen auf Bestand oder
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Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen nicht auszugehen ist.
Der Schwerpunkt der Umsatzausweitung (auBerhalb dem Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel) liegt im Bereich Drogeriewaren. Hier Ubernehmen die Lebensmittelmarkte die
wesentliche Versorgungsfunktion fiir Lette (es gibt keinen Drogeriefachmarkt in Lette). Der
Drogeriewarenumsatz in Variante 2 (rd. 0,7 Mio. Euro p.a.) liegt unterhalb der zur Verfu-
gung stehenden Kaufkraft in Lette (rd. 1,9 Mio. Euro p.a.), so dass die Angemessenheit der
VKF-Ausweitung belegt wird.

Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend be-
trachtet.
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8 Auswirkungsanalyse

8.1 Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Einordnung des Vorhabens

Fir die primar untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist ins-
besondere das Mal3 der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen auf Bestandsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum (s. Kapitel 4) in
den zwei dargestellten Varianten von Relevanz.

Absatzwirtschaftliche Einordung

Die Umsatzumverteilungen in der priméar untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel werden in den folgenden zwei Tabellen fir das Vorhaben
entsprechend den beiden dargestellten Varianten dargestellt.
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Tabelle 10: Variante 1 ohne lebensmittelbezogene Nachnutzung Altstandort Edeka: Um-
satzumverteilung in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel

~0,1 ~2

NVZ Lette* 2,5
sonstige Lagen x x
Lette 0.7 i i
Coesfeld Innenstadtzentrum 35,7 0,4-0,5 ~1
Sonderstandort
Dilmener StralBe 14.9 - 0.3 -2
sonstige Lagen _ _
Coesfeld 27,7 e 2
ZVB Reken 3,4 Sl KK
Reken
sonstige Lagen 12,0 ~ 0,1 ~1
Ortszentrum 10,7 ~0,1 ~1
Nottuln %
?VZ Appelhilsener 118 - 0.1 -1
traBBe
Dilmen sonstige Lagen 33,7 ~0,3 ~1
Im Untersuchungsraum umvertei-
lungsneutraler Vorhabenumsatz
(sog. ,Streuumsatz”, e ~02 ek
Zufallseinkaufe etc.) !
(rd. 10 % des Vorhaben-
mehrumsatzes)
Gesamt**** 153,1 20-2,3 Bkl
Aktueller Edeka-Markt
(BetriebsschlieBung) G o2 = ULy

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2015;
Werte gerundet;
*ohne den aktuellen Edeka-Markt.
**empirisch nicht darstellbar (<0,05 Mio. Euro p.a.).
***nicht darstellbar.
****Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Berechnungen =zeigen geringe Umsatzumverteilungen im Falle einer Edeka-
Neuansiedlung am Standort BruchstraBBe inkl. einer SchlieBung des derzeitigen Edeka-
Markts ohne lebensmittelbezogene Nachnutzung auf. Durch vorhabenbedingte Kaufkraft-
rickbindungen in Lette sind die hochsten Umsatzumverteilungen zu Lasten von Anbietern
in Coesfeld (Kernort) zu erwarten, hier insbesondere zu Lasten von Betrieben auBBerhalb des
Innenstadtzentrums (bspw. Real-Markt im Sonderstandort Dilmener Stral3e oder E-Center
Borkener Stral3e, K + K Daruper StraBe in den sonstigen Lagen Coesfelds). Fir diese Lage-
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bereiche sind geringe Umsatzumverteilungen von rd. 0,3 bzw. rd. 0,6 Mio. Euro zu erwar-
ten, die sich auf mehrere Betriebe verteilen und sowohl in der Summe und auch bezogen
auf Einzelbetriebe nicht zu Umsatzumverteilungsquoten von mehr als 2 % fiihren.

In Lette wird innerhalb des Nahversorgungszentrums insbesondere der Dursty-
Getrankemarkt von Umsatzumverteilungen betroffen sein. Insgesamt sind diese Umvertei-
lungen sowohl monetar als auch prozentual als gering zu qualifizieren.

AuBerhalb des NVZ Lette sind keine nennenswerten Umsatzumverteilungen im Ortsteil Let-
te zu erwarten.
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Tabelle 11: Variante 2 inklusive lebensmittelbezogener Nachnutzung des Altstandorts Edeka:
Umsatzumverteilung in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel

~0,1 ~4

NVZ Lette* 2,5

sonstige Lagen

k% _kk
Lette e
Coesfeld Innenstadtzentrum 35,7 0,9-1,0 ~3
Sonderstandort
Dilmener Strale 14.9 =0y -4
sonstige Lagen
Coesfold 27,7 1,2-1,3 4-5
ZVB Reken 3,4 kK kK
Reken
sonstige Lagen 12,0 ~0,2 ~1
Ortszentrum 10,7 ~0,1 ~1
Nottuln &
NVZ Appelhiilsener 118 - 0.1 1
StraBe
Dilmen sonstige Lagen 33,7 0,6 -0,7 ~2
Im Untersuchungsraum umvertei-
lungsneutraler Vorhabenumsatz
(sog. ,Streuumsatz”, o o
Zufallseinkaufe etc.) i Uh=ts i
(rd. 10 % des Vorhaben-
mehrumsatzes)
Gesamt**** 153,1 43-4,7 Skkk

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2015;
Werte gerundet;
*ohne den aktuellen Edeka-Markt.
**empirisch nicht darstellbar (<0,1 Mio. Euro p.a.).
***nicht darstellbar.
****Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Berechnungen zeigen geringe bis moderate Umsatzumverteilungen im Falle einer Ede-
ka-Neuansiedlung am Standort BruchstraBe inkl. einer lebensmittelbezogenen
Folgenutzung des derzeitigen Edeka-Markts auf. Durch vorhabenbedingte Kaufkraftriick-
bindungen in Lette sind die héchsten Umsatzumverteilungen zu Lasten von Anbietern in
Coesfeld (Kernort) zu erwarten, hier insbesondere zu Lasten von Betrieben auBerhalb des
Innenstadtzentrums (bspw. Real-Markt im Sonderstandort Dilmener Stra3e sowie E-Center
Borkener StraBe oder K + K Daruper Stra3e in den sonstigen Lagen Coesfelds). In diesen
Lagebereichen sind noch moderate Umsatzumverteilungen von insgesamt max. 0,7 Mio.
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Euro bzw. 1,3 Mio. Euro zu erwarten, die sich auf mehrere Betriebe verteilen und sowohl in
der Summe und auch bezogen auf Einzelbetriebe nicht zu Umsatzumverteilungsquoten von
mehr als 5 % fuhren. Das Innenstadtzentrum ist relativ gering betroffen (max. rd. 3 % bzw.
max. 1,0 Mio. Euro p.a.), da sich die Umsatzumverteilungen auf eine Vielzahl von Betrieben
verteilen. Die Umlandkommunen sind ebenfalls relativ gering betroffen.

In Lette wird innerhalb des Nahversorgungszentrums insbesondere der Dursty-
Getrankemarkt von Umsatzumverteilungen betroffen sein. Insgesamt sind diese Umvertei-
lungen sowohl monetéar als auch prozentual als gering zu qualifizieren.

AuBerhalb des NVZ Lette sind keine nennenswerten Umsatzumverteilungen in Lette zu er-
warten.

Im Folgenden werden die dargestellten Umsatzumverteilungen in den zwei Varianten unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten eingeordnet.

Stadtebauliche Einordnung
Auswirkungen auf den ZVB NVZ Lette

In beiden untersuchten Varianten sind Umsatzumverteilungen von max. rd. 0,1 Mio. Euro
p.a. bzw. von rd. 2 % (Variante 1) und rd. 4 % (Variante 2) zu erwarten. Vorhabenbedingte
Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Lette
sind demnach in keiner der beiden Varianten zu erwarten.

Das quantitative nahversorgungsrelevante Angebot im Ortsteil Lette ist derzeit als unter-
durchschnittlich zu qualifizieren. Ein nicht unerheblicher Anteil der in Lette verfligbaren
Kaufkraft flieBt derzeit in den Hauptsiedlungskdrper der Stadt Coesfeld sowie umliegende
Kommunen (z. B. Dilmen) ab. Es ist somit ein absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial
zur Weiterentwicklung und langfristigen Sicherung der Nahversorgung in Lette gegeben.
Die Ansiedlung eines modernen und zukunftsfesten Nahversorgers am Standort Bruchstra-
Be (auch im Falle einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des Edeka-Altstandorts)
dirfte demnach insgesamt positive Entwicklungseffekte auf das NVZ Lette haben.

Das Edeka-Ansiedlungsvorhaben am Standort Bruchstral3e ist auch vor dem Hintergrund
der lebensmittelbezogenen Nachnutzung des Edeka-Altstandorts als angemessen im Sinne

der Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung in Lette zu bewerten (vgl. Kapitel
6.2).

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Lette

In beiden Varianten sind keine empirisch nachweisbaren vorhabenbedingten Umsatzumver-
teilungen zulasten der Betriebe in den sonstigen Lagen des Ortsteils Lette zu erwarten.

Die nahversorgungsrelevante Angebotsstruktur in diesen Lagen wird insbesondere durch
Betriebe vorgehalten, die Nahrungs- und Genussmittel entweder im Randsortiment anbie-
ten und ihren untersuchungsrelevanten Umsatz durch Mitnahmeeffekte generieren (z. B.
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Aral-Tankstellen-Shop) oder durch Spezialanbieter, die ein spezialisiertes, auf Zieleinkaufer
abzielendes Angebot vorhalten (z. B. Hofladen eines landwirtschaftlichen Betriebs).

Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen oder
Auswirkungen auf die wohnortnahe Angebotssituation in Lette sind demnach in keiner der
beiden dargestellten Entwicklungsvarianten zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Coesfeld

In der Variante 1 ist von Umsatzumverteilungen von rd. 0,4 — 0,5 Mio. Euro p.a. bzw. rd. 1 %
zulasten des Innenstadtzentrums auszugehen.

In der Variante 2 ist von vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen von rd. 0,9 - 1,0 Mio.
Euro p.a. bzw. rd. 3 % aus dem Innenstadtzentrum Coesfeld auszugehen.

In beiden Varianten betreffen die Umsatzumverteilungen in erster Linie den im Slden des
ZVB verorteten Verbrauchermarkt Kaufland sowie den vollsortimentierten Lebensmittel-
markt K + K. Darliber hinaus werden in geringerem MaBe die im Innenstadtzentrum
Coesfeld verorteten Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto-Markendiscount von den Um-
satzumverteilungen betroffen sein. Aufgrund der groBtenteils marktgangigen und
modernen und z. T. Uberdurchschnittlich groBflachigen Angebotsstrukturen im ZVB Innen-
stadtzentrum sind die zu erwartenden Umsatzumverteilungen als insgesamt gering bis
moderat zu qualifizieren.

Darliber hinaus wird es sich bei den aufgezeigten Umsatzumverteilungen insb. um die

stadtentwicklungspolitisch gewilinschte Rickbindung von aktuell aus Lette abflieBender
Kaufkraft handeln.

Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum sind demnach auch im Falle einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung
des aktuellen Edeka-Markts nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort Dulmener Stral3e

Im Sonderstandort Dilmener Strale wird voraussichtlich insbesondere der Real-Markt von
den vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen betroffen sein.

In der Variante 1 ist von Umsatzumverteilungen von rd. 0,3 Mio. Euro p.a. bzw. rd. 2 % zu-
lasten des Sonderstandorts Diilmener Stra3e auszugehen.

In der Variante 2 ist von vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen von rd. 0,6 — 0,7 Mio.
Euro p.a. bzw. rd. 4 % zulasten des Sonderstandorts Dilmener Stral3e auszugehen.

Der Real-Markt im Sonderstandort Diulmener StraB3e besitzt eine entsprechend der verbrau-
chermarktspezifischen VerkaufsflachengroBe (>5.000 m2 Gesamtverkaufsflache) regionale
Strahlkraft. Dementsprechend wird es sich bei einem GrofBteil der veranschlagten Um-
satzumverteilungen um die stadtentwicklungspolitisch gewiinschte Riickbindung von aktuell
aus Lette abflieBender Kaufkraft handeln.
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Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen, funkti-
onale Storungen des Sonderstandorts Diulmener Stra3e oder negative Auswirkungen auf
die versorgungsstrukturelle Angebotssituation in Coesfeld sind vor dem Hintergrund der
als noch moderat zu bewertenden monetaren und prozentualen Umsatzumverteilungen in
beiden Varianten nicht zu erwarten.

Sollte dennoch eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe im Sonderstandort Dilmener Stra-
Be stattfinden, so waren gleichfalls keine negativen stadtebaulichen oder funktionalen
Auswirkungen auf den Sonderstandort Dilmener StraBe zu erwarten. Dieser Lagebereich
ist gemaB EHK Coesfeld 2011 als Positivstandort fiir nicht zentrenrelevante Sortimentsbe-
reiche konzipiert. Der Verkaufsflachenanteil fir zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente soll gemal EHK Coesfeld 2011 mittel- bis langfristig reduziert werden. Darlber
hinaus sind die Angebotsstrukturen im Sonderstandort Dilmener Stral3e insbesondere auf
Autokunden ausgelegt und dienen nur in sehr begrenztem MalBe der Versorgung im durch
Gewerbenutzungen gepragten Nahbereich.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Coesfeld

In den sonstigen Lagebereichen in Coesfeld werden voraussichtlich insbesondere die ver-
kehrsglinstig angebundenen Lebensmittelmarkte am Konrad-Adenauer-Ring und an der
Borkener StraBBe (K+K und E-Center sowie geringfligig Aldi) von den vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen betroffen sein.

Insbesondere auf diese Betriebe werden voraussichtlich Umsatzumverteilungen von rd. 0,6
Mio. Euro p.a. bzw. von rd. 2 % gemal Variante 1 und rd. 1,2 — 1,3 Mio. Euro p.a. bzw. rd.
4 — 5 % gemal Variante 2 entfallen. Auch auf einzelbetrieblicher Ebene werden die Um-
satzumverteilungen in der Variante 2 voraussichtlich rd. 6 % des jeweiligen
Bestandsumsatzes nicht tbersteigen.

Die genannten Betriebe konnen als Uberwiegend marktgangig und wettbewerbsfahig be-
wertet werden. Sie liegen z. T. als Kopplungsstandort in raumlichem Zusammenhang und
besitzen dementsprechend eine Strahlkraft, die deutlich Gber den Nahbereich hinaus reicht.
Dementsprechend wird es sich bei einem GrofBteil der veranschlagten Umsatzumverteilun-

gen um die stadtentwicklungspolitisch gewiinschte Riickbindung von aktuell aus Lette
abflieBender Kaufkraft handeln.

Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen oder
negative Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle Angebotssituation in Coesfeld sind
demnach in beiden Varianten nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Reken

In beiden Varianten sind keine empirisch nachweisbaren vorhabenbedingten Umsatzumver-
teilungen zulasten des ZVB Reken zu erwarten.
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Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen auf den
ZVB Reken sind demnach in keiner der beiden dargestellten Entwicklungsvarianten zu er-
warten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Reken

Auf die sonstigen Lagen in Reken entfallen Umsatzumverteilungen von maximal rd. 0,1 Mio.
Euro p.a. bzw. rd. 1% in der Variante 1 sowie rd. 0,2 Mio. Euro p.a. bzw. rd. 1 % in der Vari-
ante 2.

Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen auf die
sonstigen Lagen in Reken sind entsprechend der sowohl monetér als auch prozentual ge-

ringen Umverteilungswerte in keiner der beiden dargestellten Entwicklungsvarianten zu
erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Ortszentrum Nottuln

Auf das Ortszentrum Nottuln entfallen Umsatzumverteilungen von maximal rd. 0,1 Mio. Eu-
ro p.a. bzw. rd. 1% in den Variante 1 + 2.

Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen auf den
ZVB Ortszentrum Nottuln sind entsprechend der sowohl monetér als auch prozentual ge-

ringen Umverteilungswerte in keiner der beiden dargestellten Entwicklungsvarianten zu
erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Appelhulsener Stral3e

Auf den ZVB NVZ Appelhilsener StraBBe entfallen Umsatzumverteilungen von maximal
rd. 0,1 Mio. Euro p.a. bzw. rd. 1% in den Varianten 1 + 2.

Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen auf den
ZVB NVZ Appelhllsener Stra3e sind entsprechend der sowohl monetér als auch prozentual
geringen Umverteilungswerte in keiner der beiden dargestellten Entwicklungsvarianten zu
erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Dilmen

Auf die sonstigen Lagen in Dilmen entfallen Umsatzumverteilungen von rd. 0,3 Mio. Euro
p.a. bzw. rd. 1 % in der Variante 1. In der Variante 2 sind vorhabenbedingte Umsatzumver-
teilungen von rd. 0,6 — 0,7 Mio. Euro p.a. bzw. rd. 2 % zu erwarten.

Von diesen Umverteilungen werden voraussichtlich insbesondere die systeméahnlichen An-
gebotsstrukturen im noérdlichen Stadtgebiet (Edeka-Markt und Kaufpark) sowie im
nordostlichen Gewerbegebiet (u.a. Real am Sonderstandort Quellberg) betroffen sein.

Diese Bestandsstrukturen koénnen als lberwiegend marktgangig und wettbewerbsfahig
bewertet werden. Darliber hinaus entfalten insbesondere der Real-Markt sowie der Kauf-
park aufgrund ihrer VerkaufsflachengroBBen eine gewisse Uberortliche Strahlkraft.
Dementsprechend wird es sich bei einem GrofBteil der veranschlagten Umsatzumverteilun-
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gen um die stadtentwicklungspolitisch gewiinschte Riickbindung von aktuell aus Lette ab-
flieBender Kaufkraft handeln.

Insbesondere die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in den abgesetzten Orts-
teilen Rorup und Merfeld werden voraussichtlich nur sehr eingeschrankt von den
vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen betroffen sein. Sie werden derzeit durch klein-
teilige Betriebe aus dem Lebensmittelhandwerk und durch erganzende Nahversorger
gepragt und sind aufgrund ihrer spezifischen Betriebstypik nur sehr eingeschrankt als fir
das Planvorhaben relevante Wettbewerber zu qualifizieren. Vorhabenbedingte Umsatzum-
verteilungen zu Lasten der Angebotsstrukturen in Rorup und Merfeld, die zu negativen
Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle Angebotssituation in diesen Ortsteilen fih-
ren konnten, sind demnach in keiner der beiden dargestellten Entwicklungsvarianten zu
erwarten.

Vorhabenbedingte Marktaufgaben und somit stadtebaulich negative Auswirkungen, funkti-
onale Storungen des Sonderstandorts Quellberg oder negative Auswirkungen auf die
versorgungsstrukturelle Angebotssituation in Dilmen sind demnach auch in der Variante 2
inklusive der lebensmittelbezogenen Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts nicht zu
erwarten.

Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten
Untersuchungsraum ist fir das Planvorhaben mit einer Gesamtverkaufsfliche von
1.600 m2 nicht zu erwarten. Auch eine lebensmittelbezogene Nachnutzung des Alt-
standorts fiihrt nicht zu einer abweichenden Einschdtzung des Planvorhabens, da die
Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen zwar intensiver ausfallen,
jedoch weiterhin moderat und nicht zu vorhabenbedingten Marktaufgaben und daher
moglicherweise stadtebaulich negativen Auswirkungen fiihren werden.

Die Nachnutzung des Edeka-Altstandorts kann demnach als vertraglich bewertet wer-
den.

8.2 Landesplanerische Rahmenbedingungen: LEP NRW - Sachlicher
Teilplan groBflachiger Einzelhandel

Der sachliche Teilplan groBflachiger Einzelhandel des LEP NRW enthalt folgende im Hin-
blick auf das hier in Rede stehende Vorhaben relevante Ziele und Grundsatze. Es erfolgt
jeweils eine Einordnung des Vorhabens im Kontext des jeweiligen Ziels/Grundsatzes:

» 1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.” (LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzel-
handel)
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Gemal der Stellungnahme der Bezirksregierung Minster vom 17. Februar 2015 (vgl. Kapi-
tel 3.1, Seite 6) ist der Vorhabenstandort dem ASB zuzurechnen.

Entsprechend kann eine Kongruenz des Planvorhabens zu 1 Ziel festgestellt werden.

+2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen

Dabei dliirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

» n bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* /n neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalBigen Anbindung
fir  die Versorgung  der  Bevdlkerung  zentrale  Funktionen  des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
» die Sortimente gemdal3 Anlage 1 und

»  weiltere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

» eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
méglich ist und

» die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

» zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den.” (LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel)

Das Planvorhaben verfligt Uber ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
und liegt vorbehaltlich der empfohlenen Anpassung der Abgrenzung des ZVB NVZ Lette'®
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

6 Vgl. Stadt + Handel 2015
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Vorhabenbedingte negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die ver-
brauchernahe Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten (vgl.
Kapitel 8.1).

3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. ” (LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel)

Vorhabenbedingte negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die ver-
brauchernahe Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten (vgl.
Kapitel 8.1). Das Planvorhaben entspricht demnach dem Beeintrachtigungsverbot.

Dem Vorhaben ist somit eine Kongruenz zu den Zielen/Grundsatzen des LEP NRW -
Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel zu attestieren.

8.3 Regionalplanerische Rahmenbedingungen: Regionalplan Minster-
land

Der Regionalplan Minsterland enthélt folgende relevante Grundséatze.
»Grundsatz 10.1

Die gemeindliche Bauleitplanung soll die Voraussetzungen daftir schaffen, dass die wohn-
ortnahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des tiglichen Bedarfs (Nahversor-
gung) gewdhrleistet und gesichert wird und Einzelhandelsbetriebe verbrauchemah und
stadtebaulich integriert angesiedelt werden. Neben der Nahversorgung soll die Bauleitpla-
nung die Attraktivitdt der Zentren als Mittelpunkte urbanen Lebens stirken.” (Regionalplan
Munsterland)

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nahver-
sorgungszentrum Lette und kann darliber hinaus als verbrauchernah und stadtebaulich
integriert bewertet werden.

,Grundsatz 10.2

Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitolinen fiir groBflichige Einzelhandelsbetrie-
be sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung im Einzugsbereich zu ermitteln und
bei der Abwagung zu beriicksichtigen.

10.3

Durch Bauleitolanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Erweiterung von
Vorhaben des groB3flachigen Einzelhandels sowie von mehreren, fir sich selbststandigen
Einzelhandelsbetrieben in raumlichem Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. -
agglomerationen) zu keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungs-
bereiche oder der Nahversorgung fihren.” (Regionalplan Minsterland)
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Vorhabenbedingte negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die ver-
brauchernahe Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum - und somit auch im
Einzugsbereich des Planvorhabens - sind nicht zu erwarten (vgl. Kapitel 8.1). Das primare
Einzugsgebiet des Vorhabenstandorts umfasst den Ortsteil Lette. Durch die Lage innerhalb
des ZVB Nahversorgungszentrum Lette wird die Nahversorgung in Lette durch das Plan-
vorhaben gestarkt.

Das erweiterte Einzugsgebiet des Planvorhabens schlie3t die Dilmener Ortsteile Rorup und
Merfeld mit ein. Die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in diesen beiden Orts-
teilen werden voraussichtlich nur sehr eingeschréankt von den vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen betroffen sein. Sie werden derzeit durch kleinteilige Betriebe aus
dem Lebensmittelhandwerk und durch ergénzende Nahversorger gepragt und sind auf-
grund ihrer spezifischen Betriebstypik nur sehr eingeschrankt als fir das Planvorhaben
relevante Wettbewerber zu qualifizieren. Vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen zu Las-
ten der Angebotsstrukturen in Rorup und Merfeld, die zu negativen Auswirkungen auf die
versorgungsstrukturelle Angebotssituation in diesen Ortsteilen fihren kdnnten, sind durch
die Realisierung des Planvorhabens nicht zu erwarten. Entsprechend sind keine vorhaben-
bedingten wesentlichen Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder der
Nahversorgung zu erwarten.

Dem Vorhaben ist somit eine Kongruenz zum Regionalplan Miinsterland zu attestieren.

8.4 Kommunalplanerische Rahmenbedingungen: EHK Coesfeld (2011)

Grundlage der kommunalplanerischen Rahmenbedingungen des vorliegenden Gutachtens
ist die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Coesfeld
(2011) sowie die Teilfortschreibung des EHK Coesfeld zur Neuabgrenzung des ZVB NVZ
Lette'. Im Folgenden wird das in Rede stehende Vorhaben hinsichtlich den Aussagen die-
ser kommunalplanerischen Rahmenbedingungen bzgl. des priméar untersuchungsrelevanten
Sortiments Nahrungs- und Genussmittel eingeordnet.

Empfehlungen zur Nahversorgung im Ortsteil Lette

Folgende relevante Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung im Ortsteil Lette
werden im EHK Coesfeld (2011) dargestellt:

~Im Ortsteil Lette ist ein Lebensmittelsupermarkt angesiedelt, der durch seine Lage im
Nahversorgungszentrum als wesentlicher Frequenzbringer fir das Zentrum dlient. Er si-
chert dje Versorgung der Letter Wohnbevélkerung.

Jedoch liegt die VerkaufsflachengréBe des Betriebs unterhalb heutiger anbieterseitiger
GréBenforderungen. Zur Sicherung des aus fachgutachterlicher Sicht guten Standorts
wird eine Erweiterung auf eine marktgerechte GrélBenordnung am Betriebsstandort

7 Vgl. Stadt + Handel 2015.
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sowie eine Optimierung der Standortrahmenbedingungen (Andienung, Parkplatzsitua-
tion) empfohlen.”

(Stadt + Handel 2011 ,S. 134).

Dem aktuellen Edeka-Standort wird im EHK Coesfeld (2011) eine hohe Bedeutung fir die
Sicherung der Nahversorgung sowie der Funktionsfahigkeit des NVZ Lette zugeschrieben.
Aufgrund der fehlenden Entwicklungspotenziale an diesem Standort kann der in Rede ste-
hende Vorhabenstandort Bruchstra3e aus fachgutachterlicher Sicht als geeignet bewertet
werden, da er vorbehaltlich der empfohlenen Anpassung des ZVB NVZ Lette innerhalb des
NVZ Lette verortet ist und die Entwicklung eines modernen Lebensmittelmarkts zur Star-
kung der Nahversorgung und der Funktionsfahigkeit des NVZ Lette beitragt (vgl. Kapitel 3).

Das Planvorhaben entspricht demnach den Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversor-
gung im Ortsteil Lette des EHK Coesfeld (2011) unter Beachtung der zwischenzeitlich
durchgefiihrten Potenzialflachenbewertungen und der Aktualisierung des zentralen Versor-
gungsbereichs (2015).

Ansiedlungsleitsatze
Folgender relevanter Ansiedlungsleitsatz wird im EHK Coesfeld (2011) dargestellt:

JLeitsatz Ill: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentra-
len Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an
sonstigen integrierten Standorten.

= /n den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot).”

(Stadt + Handel 2011, S. 153).

Der Vorhabenstandort liegt vorbehaltlich der empfohlenen Anpassung des ZVB NVZ Lette
innerhalb des NVZ Lette und somit in einem gem. EHK Coesfeld (2011) als priorisierte Nah-
versorgungslage definierten Bereich. Negative Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung sind vorhabenbedingt
gemal Kapitel 8.1 auch bei einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des aktuellen Ede-
ka-Standorts nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben entspricht demnach dem Leitsatz lll des EHK Coesfeld (2011).

Insgesamt kann dem Vorhaben somit eine Kongruenz zu den Zielen und Grundsatzen
des EHK Coesfeld (2011) sowie der Teilfortschreibung des EHK Coesfeld (2015) zur
Abgrenzung des NVZ Lette und somit den kommunalplanerischen Rahmenbedingun-
gen attestiert werden.
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9 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

Die Stadt Coesfeld plant, die Nahversorgung im Ortsteil Lette zu sichern und zukunftsfest
weiterzuentwickeln. In diesem Zuge wurde durch die Stadt Coesfeld ein Ratsbeschluss zur
Entwicklung eines neuen Lebensmittelmarkts am Standort Bruchstral3e gefasst.

Die Fa. Stroetmann Grundbesitz-Verwaltung GmbH & Co. KG plant in diesem Zusammen-
hang die SchlieBung des aktuell in Lette ansdssigen Lebensmittelvollsortimenters Edeka
und die Neuansiedlung eines Edeka-Markts am Standort BruchstraBBe. In diesem Zuge ist
die Erweiterung der Verkaufsflache von derzeit 840 m2 VKF auf 1.600 m? VKF geplant. Da
das bestehende Baurecht am aktuellen Edeka-Standort weiterhin Bestand haben wird, hat
Stadt + Handel zwei Varianten bewertet (lebensmittelbezogene Nachnutzung des Altstan-
dortes und nicht-lebensmittelbezogene Nachnutzung des Altstandortes).

Aufgrund der GroBflachigkeit des Planvorhabens sind mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen gemal § 11 Abs. 3 BauNVO nicht auszuschlieBen. Zudem féllt das Planvorhaben unter
die Regelungsinhalte des LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel.

Stadt + Handel wurde angefragt, den Nachweis der stadtebaulichen und raumordnerischen
Vertraglichkeit des Planvorhabens sowie seiner Vereinbarkeit mit den kommunalen Rah-
menbedingungen zu erbringen. Folgende Untersuchungsergebnisse sind hervorzuheben:

= Im ZVB NVZ Lette (Abgrenzung gemal3 EHK Coesfeld 2011) stehen nachweislich
keine Erweiterungsflachen fir einen modernen und grof3flachigen Nahversorgungs-
betrieb zur Verfigung. Die Stadt Coesfeld hat somit den Beschluss fir die
Realisierung eines neuen Lebensmittelmarkts in Lette am Standort Bruchstral3e ge-
fasst. Aus fachgutachterlicher Sicht ist die Wahl des Standorts Bruchstraf3e zur
Entwicklung eines neuen Lebensmittelmarkts als plausibel und zielfihrend im Sinne
der Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung in Lette zu bewerten. Die
Eingliederung des Standorts in den ZVB NVZ Lette wird von Stadt + Handel emp-
fohlen und als Bewertungsgrundlage des vorliegenden Gutachtens vorausgesetzt.'

= Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum ist fir das Planvorhaben mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.600 m?
ohne lebensmittelbezogene Nachnutzung des aktuellen Edeka-Standorts nicht zu
erwarten.

= Auch eine lebensmittelbezogene Nachnutzung des Altstandorts fihrt nicht zu einer
grundsatzlich abweichenden Einschatzung des Planvorhabens, da die Auswirkungen
auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen zwar intensiver ausfallen, jedoch in ers-
ter Linie durch eine stadtentwicklungspolitisch gewtiinschte Riickbindung von aktuell
aus Lette abflieBender nahversorgungsrelevanter Kaufkraft generiert werden und

'8 Vgl. Stadt + Handel 2015.
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nicht zu vorhabenbedingten Marktaufgaben und daher méglicherweise stadtebau-
lich negativen Auswirkungen fiihren werden.

= Die lebensmittelbezogene Nachnutzung des Edeka-Altstandorts kann demnach als
vertraglich bewertet werden.

= Insgesamt ist dem Vorhaben eine Kongruenz zu den Zielen/Grundsatzen des LEP
NRW - Sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel zu attestieren da

» es sich bei dem Vorhabenstandort um einen Standort innerhalb eines ASB
handelt,

= der Vorhabenstandort vorbehaltlich der empfohlenen Anpassung der Ab-
grenzung des ZVB NVZ Lette’ innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs verortet ist und

= vorhabenbedingte negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die verbrauchernahe Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum nicht
zu erwarten sind.

= Dem Planvorhaben ist eine Kongruenz mit den relevanten Grundsatzen des Regio-
nalplans Minsterland zu attestieren.

» Insgesamt ist dem Vorhaben eine Kongruenz zu den Zielen und Grundsatzen des
EHK Coesfeld (2011) und der Teilfortschreibung (2015) und somit den kommunal-
planerischen Rahmenbedingungen zu attestieren, da

= das Planvorhaben den Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung im
Ortsteil Lette (2011 und 2015) und

= dem relevanten Ansiedlungsleitsatz Il des EHK Coesfeld (2011) entspricht.

Empfehlungen zur planungsrechtlichen Umsetzung

Fir die Edeka-Neuansiedlung wird die Ausweisung eines Sondergebiets gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO empfohlen. In diesem sollten die Verkaufsflachen und Sortimente des
Lebensmittelmarkts — gemal3 der oben dargestellten vertraglichen Verkaufsflachendimensi-
onierungen — begrenzt werden, um stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Zentren-
und Nahversorgungsstruktur in Coesfeld und den umliegenden Kommunen zu verhindern.
Uberdies sind auch die stidtebaulichen Empfehlungen und Zielstellungen entsprechend
bauleitplanerisch abzusichern.

Entsprechend ist die sortimentsspezifische Verkaufsflache fir das Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans auf max. 1.280 m2 zu
begrenzen.

% Vgl. Stadt + Handel 2015
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