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1 Ausgangslage und Zielsetzung

Das Mobelhaus Boer liegt im Coesfelder Ind
der 3. Anderung (rechtskraftig 27.12.1999) de
wurde fir das Mdbelhaus Boer die Festsetzu
ger Einzelhandel ausgewiesen, die Verkaufsfl:

Amr Datrilmimmm bl emmes 20 Certnllinma Aan

Schutz des Innenstadizentrums m der Summe weiterfhin auf 7 % der Gesamitverkauftsfldche



nde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

tersuchungsrelevanten Datenbasis

der Bestandserhebung der untersuchungsre-
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welche die Attraktivitat eines Betriebes erhek
tizierte Gesamtumsatz des sich durch die
abzliglich des Bestandsumsatzes in die Bere«
gen einzustellen. Durch dieses Vorgehen
strukturierten/ erweiterten, mit einer hohere
korrekt in die Berechnung der Auswirkungen

durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.



= Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
ssatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines

e erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zent-
ndelsstruktur der untersuchungsrelevanten
antsliste (val. Stadt + Handel 2011). Insbeson-



3 R3umliche und soziodkonomisc

3.1 Stadt Coesfeld

Das Mittelzentrum Coesfeld liegt nordwestlic
zahlreiche Grundzentren sowie die Mittelzer

Die Kreisstadt Ubernill”llt insofern eine VerSC!l i QU QRS IW IS NS YT sJSni=in—
oy o o
den.

Abbildung 1:  Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen
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Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 23.

Coesfeld setzt sich aus der Kernstadt sowie dem abgesetzten Ortsteil Lette zusammen. Ins-
gesamt betragt die Bevélkerungszahl Coesfelds etwa 36.900 Einwohner?®, davon leben rund
9@ % der Einwohner im Stadtzentrum, rund 14 % der Einwohner sind im Ortsteil Lette wohn-

haft.
Die Kreisstadt Coesfeld ist Uber die BundesstraBBen B474 und B525 an die Autobahnen A31



stellt das Busliniennetz des ,Regionalverkehr
en hinaus werden Verbindungen in die nahe
15 Oberzentrum Miinster angeboten.

‘hwerpunkt der Kernstadt Coesfelds. Neben
em Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir
Nahversorgungszentrum Lette.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die Angek
chungsraumes des Vorhabenstandortes auf
Vorhaben bewertet.

A1 Finziacaehiet/ | Interciichiinasra

— - — —

das Einzugsgebiet bzw. der Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Moébel grofB-



oesfeld (Dilmen, Nottuln, Billerbeck, Rosen-
begrenzt. Diese Annahme eines begrenzten
rfahrungen durch primarstatistische Befragun-
t.

igsgebiete sowie den Untersuchungsraum je-
Sortimentsbereiche sowie den Bestand der

. ..m -H- T
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis OpenStreet

In Abstimmung mit dem Auftraggeber werde
satzwirtschaftlichen Auswirkungen, welche ¢
bereiches Mdbel ergeben, die zentralen Ver
stadtzentrum, Nahversorgungszentrum Lette)
strukturpragenden Wettbewerbsstandorte be



Eine weitere primérstatistische Erhebung d
zentralen Versorgungshereichen der weitere
Abstimmung mit dem Auftraggeber nicht
keitsanalyse wird ein sortimentsspezifisch
rahmen — insbesondere fir das Innenstadtz
Wettbewerbsstandort — hergeleitet, welcher
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achen in m2 im Sortimentsbereich Mobel*

300

1.000

Rosendahl
Schéppingen
Senden
Stadtlchn
Welen
Wreden
Gesamt™*

Quelle: Stadt + Handel 2011; IHK Nord Westfale
* auf 50 m? gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundun

Auf der oben dargestellten Verkaufsflaiche w
Umsatze generiert.

750



Tabelle 2: Umsatz in Mio. Euro im Sortimen

Coesfeld — Innenstadtzentrum
Coesfeld - Nahversorgungszentrum Lette

Coesfeld — stidtebaulich integrierte Lage

Rosendahl
Schéppingen
Senden
Stadtlchn
Welen
Wreden
Gesamt™*

Quelle: Stadt + Handel 2011, Einzelhandelskonze
handelsspezifischer Fachliteratur;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundun

0.9



andsortimente

1delsbestand in den untersuchungsrelevanten
‘orzellan/ Keramik, Wohneinrichtungsbedarf,
ttilien, Haus-/ Bett-/ Tischwasche sowie Bett-

Tabelle 3:  Untersuchungsrelevante Verkaufsflachen in m? in den zentrenrelevanten Randsor-
timenten*

Coesteld — Innen-

stadtzentrum

Coesfeld - Nahver-

sorgungszentrum 100 < 50 < 50 - = - -
Lette

Coesfeld — stidte-

baulich integrierte 250 150 50 = 50 200 50 50
Lage

Coesfeld — stidte-

baulich nicht 200 700 350 300 650 700 550
integrierts Lage

Gesamt** 1.000 1.750 1.050 350 1.050 1.000 1.050

Quelle: Stadt + Handel 2011; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; HBT = Haus-/ Bett-/ Tischwasche;
* auf 50 m? gerundet;

** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Auf den oben dargestellten Verkaufsflichen werden fir die zentrenrelevanten Randsorti-
mente folgende Umsatze generiert.



Tabelle 4: Umsatz in Mio. Euro in den zentrer

Coesfeld — Innen-
ctardtzantriim

0,6 1,3 1,0

Cive Alia Dmvsemrbiimem Aas Vavhalane hinsiskhdHial cmimar Avruadveimmmn and AlA s lam Al Aammna



im Hauptsortiment Mobel des Erweiterungs-

timent Mobel in den Kommunen des Untersu-

Coesfeld 36.300
Ahaus 38.900
Billerbeck 11.500
Bochalt 73.200
Borken 41.200
Diilmen 46.800
Gescher 17.100
Gronau 46.500
Haltern am See 37.800
Havixbeck 11.800
Heek 8.300
Heiden 3.100 2,2
Legden 6.800
Lidinghausen 24,200
Nettuln 19.900
Raesfeld 11.000
Reken 14.100
Rhede 19.400
Rosendahl 10.900
Schéppingen 8.400
Stadtlchn 20.600
Senden 20.800
Stdlohn 9.000
Welen 13.000
Wreden 22.600
Gesamt*

Quelle: IT.NRW, Einwohner nach Hauptwohnsitz;
Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme sind run




4.3 Stidtebauliche Analyse und Unt
Untersuchungsraum
Grundlage fiir die Bewertung der stadtebauli

rungsvorhaben resultieren, bilden stadtebaul
durch die ausgeldésten Umsatzumverteilungen



t eine Erweiterung der Verkaufsflaiche von ge-
2,000 m2. Neben dem Hauptsortiment Mébel
srgroBert werden. GemaB Einzelhandels- und
+ Handel 2011) ist der Umfang der zentrenre-
ISvale nanusul s aun maannar + o us Gesamtverkaufsfliche zu begrenzen.

Das gegenwartige Flachenprogramm des Mébelhauses stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 6: Verkaufsflachenauspragung (Bestand)

Maobel 15.115
Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK) 425
Wohneinrichtungsbedarf 125
Haushaltswaren (Hausrat) 130
Leuchten 255
Heimtextilien 30
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) 70
Bettwaren T

gesamt zentrenrelevante Randsortimente
nicht zentrenrelevante Randsortimente

Gesamt*

Quelle: Angaben des Betreibers, Stadt + Handel
* Differenzen zur Gesamtsumme rundung

Durch die Auswertung fachwissenschaftlich
standortspezifischen Rahmenbedingungen fii
werden die zu erwartenden Flachenproduktivi
folgende Aspekte von besonderer Bedeutung

= ein leicht liberdurchschnittliches Kaufk
raum;



Tabelle 7: Flachenproduktivitdt und Umsatz

Mobel 15.115
Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK) 425
Wohneinrichtungsbedarf 125
Haushaltswaren (Hausrat) 130
Leuchten 255
Heimtextilien 30
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) 70
Bettwaren 150
gesamt zentrenrelevante Rand-

sortimente UL
n.icht zentrenrelevante Randsor- 200
timente

Gesamt* 17.000

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben
delsspezifischer Fadhliteratur; Werte ger
* Differenzen zur Gesamtsumme rundung

Dirch die voraesehene Verkantsflaichenerweiteriina des Vorhabens wird es 711 einer Mo-



prognose flr das Gesamtvorhaben nach Erwei-

Inweiten

1.100 - 1.200 21,7 - 23,7
. 7 %) L AD 1400 — 1 ADD 29_7K%
nicht zentrenrelevante Randsortimente 700
Gesamt* 22.001
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben

delsspezifischer Fadhliteratur; Werte ger
* Differenzen zur Gesamtsumme rundung

Eine konkrete Vorhabenplanung fiir die zentre
Betreibers aktuell nicht vor. In der vorliegenc
um fir diese Sortimentsbereiche zu ermiti
vertraglich - insbesondere vor dem Hintergr.
zentrums zu sichern und weiter auszubauen {
Eine sortimentshezogene Umsatzschatzung

mentsbezogenen Vertraglichkeitshewertung ¢

Die nachfolgende Tabelle glbt eine Ubersich* lilmr A tn Aae Cammmii kA talliimA A Als

betrieb und Neubetrieb zusatzlichen um
stehenden Standort.

Tabelle 9:

Mobel

zentrenrelevante Randsortimente
{max. 7 %)

nicht zentrenrelevante Randsortimente

Umzuverteilender Umsatz in Mio.

Gesamt*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben

delsspezifischer Fadhliteratur; Werte ger

* Mifferenzen 7ur Gasamtaimme nindnne



Tabelle 10:  Umsatzumverteilungsrelevanter Ve

Mobel 51-7,0

zentrenrelevante Randsorti- 05-0,7 10 <01 0,4-0,6
mente {max. 7 %)

nicht zentrenrelevante Rand-
sortimente
Gesamt* 56-78 10 0,6-08 50-7.0

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Umsatzprognose fiir Vorhaben; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.



auliche Vorgaben

ngen zur Ausweisung von Sondergebieten fir

sortimenten. Nach jingster Rechtssprechung
nno ;n \)“ﬂrl\;n(—lllnﬂ m;‘l' R\)“ﬂr\ﬁln Rﬂcﬁl‘llllcc d R

Gemeindegebiet nicht, kann in der Regel davon ausgegangen werde, dass keine Beein-



bereitstellen, ohne hierbei die Entwi
zu beeintrachtigen” (Stadt + Handel :

Neben der Ausweisung von zentralen Versor
Zentren (Innenstadtzentrum, Nahversorgungs
fir die Stadt Coesfeld auch die nahversorgui
die nicht zentrenrelevanten Sortimente festc

USo IS tauaLesiiL uliils.



et
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den Mdébelbereich

laB der vorhabenbedingten absatzwirtschaftli-
in Coesfeld und den Umlandkommunen von
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Die Umsatzumverteilung im Sortimentsbereicl
Erweiterungsvorhaben dargestellt.

Tabelle 11:  Umsatzumverteilung Sortimentsbe

Heiden =

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt + |
nen, laufende Auswertung einzelhandels:
* Differenzen zur Gesamtsumme rundung

Die tendenziell geringen Umsatzumverteilung
Mébelbereich keine Gefahrdung fiir Wettbew
kommunen darstellt. Die maximalen Umsatzu
in Stadtlohn und Lidinghausen etwa 3 bis 4 %

< (0,1

<



ifisch vertrédglichen Verkaufsflachen-
itrenrelevanten Randsortimente

Flachenprogramm fiir die zentrenrelevanten
en Kapitel vertragliche maximale Verkaufsfla-
ikator dient dabei u.a. das MaB3 der

[0 DU s S o [ R U



auch zukiinftig der Gberwiegende Anteil der
kaufsflachen in der Innenstadt Coesfelds

sortimentsspezifische Verkaufsfliche im Mob:
stehenden Verkaufsfliche des Innenstadtzent
Uberschritten werden sollte, wird eine weite
Sortimentsbhereichs als tiberdimensioniert und

Die Verkaufsflachen der zentrenrelevanten Randsortimente im Coesfelder Innenstadtzent-
rum stellen sich wie folgt dar.

Tabelle 12: Verkaufsflachen zentrenrelevanter Randsortimente im Innenstadtzentrum Coes-

feld
Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK) ~ 390
Wohneinrichtungsbedarf ~ 880
Haushaltswaren (Hausrat) ~ 630
Leuchten ~ 30
Heimtextilien ~ 220
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) ~ 220
Bettwaren ~ 4N

gesamt zentrenrelevante Randsortimente

Quelle: Stadt + Handel 2011.

Dariiber hinaus sind in der Summe die zent
handels- und Zentrenkonzept fir die Stadt
Gesamtverkaufsfliche des Mébelmarktes zu b

Fir die Modellberechnung wird entsprechen
kenntnisse des Einzethandels- und Zentrenko:
2011) davon ausgegangen, dass rd. 40 % (die
moderat variieren) der sortimentsspezifischet
werden, rd. 60 % auBerhalb der Stadt Coesfe

10 % des umverteilungsrelevanten Umsatzes

PPy g oV | 3 VLR |G 1



rd. 40 % innerhalb der Stadt Coesfeld einem
1g getragen wird (Angaben des Betreibers rd.
:ntralen Versorgungshereiche im Umland der

Tabelle 13:  Umsatzumverteilung bei einer Erweiterung um 175 m? VKF im Bereich Wohnein-
richtungsbedarf

Innenstadtzentrum ~1,3 = 0,1
NYZ Lette = 0,1 = 0,1 <
Cozsteld sonstige integrierte Lagen ~ 0,1 < 0,1 =5
sonstige nicht integrierte Y <01 -6
Lagen ! !
Gesamt® ~ 2,0 ~ 0,1 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt + Handel 2011,
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.



Haushaltswaren {(Hausrat)

Aus den oben dargestellten Vorgaben, welch

fir die Stad?t Coesfeld (Stadt + Handel 2011)

reich Haushaltswaren (Hausrat) eine vertragli

{(+90 m?). Die Relation zur Verkaufsflachenstr

mentsbereich {rd. 630 m? liegt bei w )
VerkaufsflachengréBe Umverteilungswerte von rd. 5 % erreicht werden.

Tabelle 14: Umsatzumverteilung bei einer Erweiterung um 90 m? VKF im Bereich Haus-
haltswaren (Hausrat)

Innenstadtzentrum ~1,0 < 0,1 4-5
NYZ Lette =< 0,1 =< 0,1 = dl
Coesfeld L .
sonstige integrierte Lagen < 0,1 < 0,1 ~ 4
sonstige nicht integrierte ~ 0.3 <01 -4
Lagen
Gesamt® ~1,3 < 0,1 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt + Handel 2011,
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.



= aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept

resultieren, ergibt sich fiir den Sortimentsbe-

flache von maximal rd. 110 m2 (+80 m3. Die

m liegt bei rd. 2 %. Aufgrund der Verkaufsfla-
cnengrobe In alesem »orumentspereich iIm innenstadtzentrum (rd. 220 m?) ist eine dariber
hinaus gehende VergroBerung der Verkaufsflache jedoch nicht zu empfehlen.

Tabelle 15:  Umsatzumverteilung bei einer Erweiterung um 80 m? VKF im Bereich Heimtexti-
lien

~ Umsamzumverteilng
SR el e
Innenstadtzentrum 05 01
MY Lette - - -
Cozsteld sonstige integrierte Lagen ~ 0,4 < 0,1 = 2
sonstige nicht integrierte 14 <01 ~9
Lagen ! !
Gesamt® ~ 2,3 < 0,1 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt + Handel 2011

CON Rl 1 [



Haus-, Bett-, Tischwasche

Aus den oben dargestellten Vorgaben, welch

fir die Stad?t Coesfeld (Stadt + Handel 2011)

reich Haus-, Bett-, Tischwasche eine vertragl

(+40 m?. Die Umsatzumverteilung auf das Ir

der VerkaufsflichengréBe in diesem Sortime

ist eine darliber hinaus gehende VergréBerung der Verkaufsflache jedoch nlcht zu empfeh-
len.

Tabelle 16: Umsatzumverteilung bei einer Erweiterung um 40 m2 VKF im Bereich Haus-, Bett-,
Tischwasche

Innenstadtzentrum 05 01
MNYZ Lette - - -
Cozsteld sonstige integrierte Lagen ~ 0,1 < 0,1 =1
sonstige nicht integrierte 11 <01 1_9
Lagen ! !
Gesamt® ~1,7 < 0,1 -

Cinallas Firona Porarhniimman and Racic Qtadt 1+ HandAdasl 20011



= aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
resultieren, ergibt sich fiir den Sortimentsbe-
iche von maximal rd. 210 m? (+460 m3. Die
m liegt bei rd. 1 %. Aufgrund der Verkaufsfla-
_ nenstadtzentrum (rd. 420 m?) ist eine dariber

hinaus gehende VergroBerung der Verkaufsflache jedoch nicht zu empfehlen.

Tabelle 17:  Umsatzumverteilung bei einer Erweiterung um 60 m?Z VKF im Bereich Bettwaren

Innenstadtzentrum
MNYZ Lette - - -
Cozsteld sonstige integrierte Lagen ~ 0,1 < 0,1 = 2
sonstige nicht integrierte 07 <01 _3
Lagen ! !
~1,6 < 0,1 -

Gesamt®

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt + Handel 2011,
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.



» Der Umsatz-Kautkraft-Relation bezoge
dar:

Tabelle 18: Umsatz-Kaufkraft-Relation des Hau

Kaufkraft in Mio. Euro
Umsatzprognose Erweiterungsvorhaben in Mio, Euro
Umsatz-Kaufkraft-Relation in %

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Angaben d
fende Auswertung fachwissenschaftlicher

- Der Prifschritt der Umsatz-Kautkra:
primar nicht erfiillt. Die Auswirkungen
strukturen in Coesfeld sowie in de
vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse ui

Das Erweiterungsvorhaben erfiillt iberwiege
NRW nicht. Es Gibernimmt jedoch eine wichti
setzungen der Stadt Coesfeld (im Kontext de:
Stadt Coesfeld (Stadt + Handel 2011). Insofe
Sicht einige Aspekte fiir eine Erweiterung des Bestandsbetnebes.



e/d (Stadt + Handel 2011) als wichtig einge-

| den Zelstellungen des Einzelhandels- und
It + Handel 2011).

d der Stadt Coesfeld



8 Zusammenfassung der Ergebni.

Das Moébelhaus Boer in Coesfeld plant die E
von 17.000 m2 auf insgesamt 22.000 m2.

Das Erweiterungsvorhaben wurde hinsichtlich
handels- und Zentrenkonzeptes fir die S

8 Aac Varhahen lkanament 711t den Zielstalhinaen des Finrathandalc- 1ind Zantrankon-



len Ergebnissen die empfohlenen maximalen

ereichen dar.

2N

Mobel

Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK)
Wohneinrichtungsbedarf
Haushaltswaren (Hausrat)

Leuchten

Heimtextilien

Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT)
Bettwaren

gesamt zentrenrelevante Randsortimente
nicht zentrenrelevante Randsortimente
Gesamt*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben
rundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.



Anhang

Zentrale Versorgungsbereiche

Innenstadtzentrum Coesfeld

.Das Innenstadtzentrum. zentral im Stadtae

Nas Anmahat Aranarart csich in Aar Qiimme likharwiadand anes Sartimantan das mittalfrictifen






dass insgesamt eine erweiterte Grundversorg

+ Handel 2011: 5. 59 ff).

Die folgende Abbildung stellt die raumliche F
als zentraler Versorgungsbereich dar.

Abbildung 5:  Nahversorgungszentrum Lette (€



sedingungen
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