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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Firma Stroetmann Grundbesitz-Verwaltung GmbH & Co. KG plant eine Erweiterung des
Lebensmittelmarktes (Edeka-Center) in Coesfeld, Borkener StraBBe 75 um 500 m?2 Verkaufs-
flache. Derzeit umfasst die Verkaufsflache rd. 1.950 m?2 (inkl. des angeschlossenen
Getrankemarktes). Der Standortbereich wird erganzt durch weitere kleinteilige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe (u. a. Blumenladen, Backerei) im angeschlossenen Mall-/
Konzessionarsbereich, so dass insgesamt eine Gesamtverkaufsflache von rd. 2.400 m? vor-
handen ist. Die in Rede stehende Erweiterung bezieht sich auf den Lebensmittelmarkt (inkl.
des angeschlossenen Getrankemarktes) und soll ausschlieBlich das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel' umfassen. Eine Erweiterung der Verkaufsflache des Mall-/ Konzessio-
narsbereichs ist nicht geplant, so dass sich die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse unter
Beachtung der Veranderung der Attraktivitdt des Gesamtstandortes auf die Erweiterung
des Lebensmittelmarktes fokussiert. Der Lebensmittelmarkt Gberschreitet bereits heute die
Schwelle zur GrofB3flachigkeit gemal § 11 Abs. 3 BauNVO (> 800 m2 VKF/ 1.200 m2 BGF), so
dass bei einer Vorhabenerweiterung mehr als unwesentliche Auswirkungen auf Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen in Coesfeld und Nachbarkommunen nicht auszuschlieen
sind. Die Firma Stroetmann hat Stadt + Handel beauftragt, die Vertraglichkeit des Erweite-
rungsvorhabens im Kontext von § 11 Abs. 3 BauNVO und der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) zu be-
werten. Folgende Aspekte sollen im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse geklart werden:

» Kongruenz mit den Vorgaben der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011);

» die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen zu Lasten der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen in Coesfeld;

» die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen;

» eine abschlieBende Bewertung der Vertraglichkeit i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO und
gemal des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Analyse soll aufzeigen, ob die Erweiterung des Lebensmittelmarktes in diesem Zusam-
menhang vertraglich im Sinne des Einzelhandelskonzeptes, der Vorgaben des § 11 Abs. 3
BauNVO und des § 24a LEPro NRW? ist.

' In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Weberei Crone” fur den Vorhabenstandort
sind neben der Gesamtverkaufsflache maximal zulassige Verkaufsflachen fir Einzelsortimente festgeschrie-
ben. Die in der vorliegenden Vertréglichkeitsanalyse dargestellten Verkaufsflachen fiir das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel umfassen (entsprechend der Sortimentsliste fur die Stadt Coesfeld, vgl. Stadt
+ Handel, 2011: S. 145 ff) die Einzelsortimente Nahrungs- und Genussmittel (incl. Getranke), Fleischwaren,
Kése sowie Backwaren.

2 GemaB aktueller Rechtslage sind die Normen des § 24a LEPro NRW allenfalls als Grundsatze der Raumord-
nung aufzufassen und demnach der stadtebaulichen Abwagung zugénglich.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Es erfolgt ein Rickgriff auf die vorhandenen Datengrundlage, welche im Rahmen der Er-
stellung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt
Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) geschaffen wurde (Erfassung in 2010). Stadt + Handel hat
in Abstimmung mit der Stadt Coesfeld diese Datengrundlage Uberprift, um ggf. zwischen-
zeitlich stattgefundene strukturpréagende Veranderungen darstellen zu kénnen.

Untersuchungsrelevant im Sinne der in Kapitel 1 dargestellten Zielsetzungen der vorliegen-
den Vertraglichkeitsanalyse ist insbesondere der Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel. Mit der Ausweitung der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens ist auch insge-
samt eine Attraktivierung des Lebensmittelmarktes verbunden. Die dadurch potenziell
resultierenden Auswirkungen in den weiteren Randsortimenten, u. a. Drogeriewaren, wer-
den jedoch absatzwirtschaftlich sehr gering/ kaum nachweisbar sein und aus gutachterlich
Sicht ohne stadtebauliche Relevanz bleiben.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz)

Aufbauend auf der Erhebung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen erfolgte im Rah-
men der Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) eine Umsatzschatzung anhand der branchen- und
betriebsiblichen Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmensveroffentlichungen
(u. a. EHI Handel aktuell, laufende Auswertung LM-Zeitung) der einzelnen Betriebe und
Sortimente unter Berlcksichtigung der konkreten Standortrahmenbedingungen vor Ort.
Die tatsachliche Betriebsbegehung und die sortimentsspezifische Verkaufsflachenaufteilung
ist dabei notwendige Voraussetzung, um mogliche Abweichungen von branchenspezifi-
schen Kennziffern anhand der konkreten 6rtlichen Situation fundiert bewerten zu kénnen.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen BBE-Kaufkraftkennziffern® aus dem Jahr 2010 fir die Stadt Coesfeld und auf von der
Kommune veréffentlichten Einwohnerzahlen (Stand 2010).

3 Kaufkraftkennziffern BBE Koln, 2010.
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Stadtebauliche Analyse

Fir die untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche in Coesfeld erfolgt eine an
den fir die Bewertung relevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Auf
die in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld
(Stadt + Handel, 2011) enthaltenen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche wird
dabei zuriickgegriffen.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen Zentren
durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Einordnung der Ergebnisse der Umsatzumverteilung

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus den Umsatzumverteilungs-
werten wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und wiederum aus welchen
stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten
sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Ruck-
schlisse auf die daraus resultierenden  Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen der Stadt Coesfeld zulasst.

Als wichtige EingangsgrofBe hierfir dient das Soll-Umsatzvolumen als absatzwirtschaftliches
Volumen des geplanten Vorhabens, welches anhand von plausibel erreichbaren Umsatz-
spannen anhand von spezifizierten Kennwerten der Handelsforschungsinstitute und
standortspezifischen Rahmenbedingungen fiir das Planvorhaben ermittelt wurde. Die Be-
rechnung der Umsatzumverteilung erfolgt demnach anhand verschiedener Varianten, die
jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der daraus resultie-
renden Bestimmung von ,Auswirkungskorridoren” inkl. stadtebaulichen worst-case-
Annahmen wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen und ein begriindeter
Korridor fir die kommunale Abwagung aufgezeigt.

Eingangswerte in die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens gemaB den vorstehenden Erlauterungen:

» aktuelle Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen, Anbietern und Standorten;

» spezifische Flachenproduktivitdten nach Sortimentsgruppen, Anbietern und Standor-
ten;

» sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatzzahlen der Anbieter und Stand-
orte;

» Distanz und Raumwiderstande zwischen den Nachfrage- und Angebotsstandorten,
die jeweils aus der Abhangigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitat
der Anbieter/ Standorte (Kopplungsmdglichkeiten etc.) und ihrer jeweiligen Markt-
gebiete resultieren/ Standortqualitatsgewichtung;
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» der zu erwartende Umsatz eines Planvorhabens in realistischen Spannweiten (inkl.
stadtebaulichem worst case), darunter auch betreiberunabhangige Spannweiten;

» einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir die relevanten Sortimentsgruppen im Einzugs-
bereich.

Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamtattrak-
tivitdat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Kopplungswirkungen nach
Einzelhandels- und Dienstleistungsgesichtspunkten sowie die Wettbewerbsrelevanz (,Sys-
temahnlichkeit’) der Anbieter und Angebotsstandorte zueinander.

Diese Kennwerte werden — jeweils nach Sortimentsbereich und Standorten differenziert —
unter Berlicksichtigung der Raumwiderstédnde nach Entfernung aufbereitet in ein gravitati-
onsbasiertes absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben branchenspezifisch zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden
fur die wettbewerbsrelevanten Betriebe nach stadtebaulichen Lagen im Einzugsbereich dif-
ferenziert aufbereitet. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen
Versorgungsbereiche sowie flr die relevanten Standorte sonstiger stadtebaulicher Lagen
im potenziellen Einzugsbereich jeweils in Spannweiten dargestellt und mit den bewerteten
Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknlipft. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand  spezifischer KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen worst case. Von besonderer
Relevanz ist hierbei die Nahversorgungsfunktion des Vorhabens.

Umgang mit der Erweiterung im Rahmen der Prognoseaussagen

Hinsichtlich der Beurteilung der Erweiterung einer bestehenden Einzelhandelsfiliale erfolgt
eine Orientierung an bundesverwaltungsgerichtlicher Rechtssprechung (BVerwG 4 B.72.05
BRS 69 Nr. 77):

» Eine auf die Erweiterungsflache reduzierte Betrachtung ist nicht hinreichend.

» Es ist eine Bewertung des Gesamtvorhabens und seiner absehbaren Wirkungen auf
Zentren- und Nahversorgungsstrukturen durchzufiihren.

» Dabei sind allerdings die heutigen Wirkungen des bestehenden Betriebes zu be-
riicksichtigen.

Stadt + Handel greift diese Anforderungen aus der aktuellen Rechtsprechung auf.
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3 Raumliche Rahmenbedingungen

Vorhabensstandort Borkener StraBBe (Edeka-Center)

Der Vorhabenstandort des Erweiterungsvorhabens, an der Borkener Stra3e gelegen, befin-
det sich im Stadtteil Nord/ Nordwest. Der Bestandsbetrieb verfigt aktuell Gber eine
Verkaufsflache von 1.950 m2 (inkl. des angeschlossenen Getréankemarktes). Auf der Flache
ist die Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes um rd. 500 m2 Verkaufsflache
geplant. Der Standortbereich wird erganzt durch einen Lebensmitteldiscounter sowie wei-
tere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe im angeschlossenen Mall-/ Konzessionarsbereich
(zusammen rd. 450 m2 Verkaufsflache).

Uber die Borkener StraBe ist der Vorhabenstandort sowohl an das Innenstadtzentrum als
auch an das Uberértlich bedeutsame StraBBennetz angebunden, mit einer Verbindung im
weiteren Verlauf an die BAB 31.

Anschluss an das Netz des OPNV erfihrt der Vorhabenstandort durch die an der Borkener
Stral3e gelegenen Haltestellen ,Wester Esche’ und ,Reiningstrale’.

Die Sichtbarkeit des Vorhabenstandortes ist durch die Lage an der Borkener Stral3e gut
gegeben. Im Umfeld befindet sich liberwiegend Wohnbebauung, so dass der Standort als
stadtebaulich integriert beschrieben werden kann.

Abbildung 1: Lage Vorhabenstandort Borkener StraBBe

Quelle:  Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel, 2011: 5. 127
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-
gekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

4.1 Wettbewerbsituation und Ableitung des Einzugsgebiets/ des Unter-
suchungsraums
Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage im Nordwesten der

Kernstadt Coesfeld. Aufgrund der Lage an der Borkener Stral3e ist der Vorhabenstandort
aus dem Standortumfeld gut erreichbar.

Folgende Karte zeigt die Standorte der strukturpragenden Wettbewerber im Standortum-
feld.

Abbildung 2:
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Sowohl die quantitative als auch die qualitative Ausstattung ist in Coesfeld bezogen auf die
Gesamtstadt als sehr gut zu bezeichnen. In der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) wurden trotz der gesamt-




+ Handel __

stadtisch guten Ausgangslage raumliche Bereiche identifiziert, in denen sich kein adaquates
Angebot einer wohnortnahen Grundversorgung befindet.

Ableitung des potenziellen Einzugsbereiches/ des Untersuchungsraumes

Unter Berlcksichtigung der Verkehrslage, der Auspragung des Vorhabens sowie der Wett-
bewerbsstruktur (hohe VKF-Ausstattungsgrade, vielseitiger Betriebstypenmix) kann fiir das
Vorhaben der in Abbildung 3 dargestellte Einzugsbereich abgegrenzt werden. Dieser lasst
sich, auch unter Beriicksichtigung der im Rahmen der Erstellung der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) durch-
gefihrten Haushaltsbefragung, weitergehend in drei Zonen differenzieren. In der
durchgefiihrten Haushaltsbefragung wurde auf Ebene der Stadtteile abgefragt, wo unter-
schiedliche Sortimentsbereiche zum Befragungszeitpunkt eingekauft werden. Hieraus lasst
sich somit die sog. lokale Einkaufsorientierung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel auf verschiedene Standortbereiche (u. a. den Standort Borkener StraBBe (Edeka-
Center, Aldi)) ablesen.

Der Kerneinzugsbereich (Zone 1) des Vorhabens beschrankt sich auf den nordwestlichen
Bereich des Vorhabenstandortes und umfasst somit die wesentlichen Siedlungsbereiche
des Stadtteils Nord/ Nordwest, in welchen, wie bereits dargestellt, strukturpragende Wett-
bewerber gegenwartig nicht vorhanden sind. Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung
zeigen, dass ein hoher Anteil von rd. 40 % der Befragten im Stadtteil Nord/ Nordwest auf
den Standort Borkener Stral3e orientiert sind. Somit ist davon auszugehen, dass ein Grof3-
teil des kiinftigen Umsatzes des Planvorhabens aus dem aufgezeigten Kerneinzugsbereich
(Zone 1) generiert wird.

Zur Zone 2 des Einzugsbereiches sind die wesentlichen Siedlungsbereiche der Stadtteile
West und Nord/ Nordost zu rechnen. Aufgrund der teilweise vorhandenen Uberschneidung
der Einzugsbereiche strukturpragender Wettbewerber sind diese Siedlungsbereiche nicht
mehr der Zone 1 zuzuordnen. Jeweils rd. 25 % der befragten Haushalte sind hier auf den
Standort Borkener Stral3e orientiert.

Im Studosten der Kernstadt Coesfeld sind mit den Angeboten im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadtzentrum sowie durch das SB-Warenhaus Real starke systemgleiche
Wettbewerber verortet, so dass dieser Bereich als Zone 3 in die Darstellung des Einzugs-
bereiches aufgenommen wurde.
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Abbildung 3: Potenzieller Einzugsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadit + Har{del, 2011: S 127.

Die Markte in dem dargestellten dreigliedrigen Einzugsbereich sind somit untersuchungsre-
levant im Sinne potenzieller absatzwirtschaftlicher und ggf. stadtebaulicher Auswirkungen
und werden in die Modellberechnung eingestellt. Insofern ist im Rahmen der absatzwirt-
schaftlichen Modellberechnungen die Kernstadt Coesfeld als untersuchungsrelevant im
Sinne moglicher Umsatzumverteilungen anzunehmen.

Als Untersuchungsbestand ist somit einerseits der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum Coesfeld mit seinen jeweiligen untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen
(Haupt- und Randsortimente) heranzuziehen. Zuséatzlich zu den Bestandsstrukturen im In-
nenstadtzentrum werden andererseits die i. S. der Untersuchungsfragestellung relevanten
strukturpragenden Bestandsbetriebe (Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel) im Un-
tersuchungsraum bericksichtigt.

Der zweite zentrale Versorgungsbereich in Coesfeld (Nahversorgungszentrum Lette) ist auf-
grund seiner abgesetzten Lage sudlich der Kernstadt sowie der eigenen
Versorgungsstruktur nicht in den Untersuchungsraum aufgenommen worden.

Eine vorhabenbedingte mehr als unwesentliche Veranderung der Ausdehnung des Ein-
zugsbereiches auf Nachbarkommunen ist angesichts der raumlichen Entfernung zu den
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nachstgelegenen Siedlungsbereichen und Wettbewerbsstandorten im Norden und Westen
Coesfelds (Gescher/ Rosendahl/ Ledgen) nicht zu erwarten. Kaufkraftzuflisse aus dem Um-
land fallen gemaf3 Betreiberangaben (die Aussagen koénnen gutachterlich mitgetragen
werden) heute gering aus. Stadt + Handel erwartet durch eine moderate Verkaufsflachen-
erweiterung von 500 m2? - begrenzt auf den Lebensmittelbereich — keine wesentliche
Anderung dieser Situation. Insofern wurden Nachbarkommunen nicht in den Untersu-
chungsraum einbezogen.

4.2 Angebotsanalyse

Fir die Bestandsanalyse wurden auf die Bestandsdaten, welche im Rahmen der Erstellung
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt
+ Handel, 2011) erhoben und im Sinne der Untersuchungsfragestellung tUberprift wurden,
zuriickgegriffen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel wird im Folgenden fir den dargestellten Untersuchungsraum
(Kernstadt Coesfeld) vorgenommen (s. vorangegangenes Kapitel).

Tabelle 1:  Verkaufsfliche NuG im Untersuchungsraum*

Nahrungs- und Genussmittel** ~ 20.000

Quelle: Stadt + Handel, 2011;
* auf 100 m2 gerundet;
** inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

Wie Tabelle 1 verdeutlicht, ergibt sich auf der Grundlage der Einzelhandelsbestandsdaten
der Stadt Coesfeld fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im gesamten Unter-
suchungsraum eine Verkaufsflache von rd. 20.000 m2.

4 Die in der Angebotsanalyse dargestellte Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

umfasst auch die Verkaufsflache des Bestandsbetriebs Edeka-Center.
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Aus den in Tabelle 1 dargestellten Verkaufsflachen ergeben sich fir den Untersuchungs-
raum die in der folgenden Tabelle dargestellten Umsatzwerte.

Tabelle 22 Umsatz NuG im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel** ~ 88,9

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI Handel aktuell 2005 - 2010, sténdige Auswertung einzel-
handelsspezifischer Fachliteratur;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

4.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner zugewiesenen Versorgungsfunktion
sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetaren
Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolke-
rung lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Coesfeld weist insgesamt eine Kaufkraftkennziffern in Hohe von 101,8 (BBE Koln
2010) auf, d. h. sie liegt leicht Gber dem Niveau des bundesdeutschen Durchschnitts
(=100,0).

Die Kaufkraft in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird im Folgenden fiir den Un-
tersuchungsraum abgeleitet.

Tabelle 3:  Kaufkraft NuG im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel* ~ 30.000 ~ 62,3
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis BBE Kdln, 2010 sowie Stadt Coesfeld (Stand 2010); Werte
gerundet;

* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

Des Weiteren wird die Kaufkraft fir Teilbereiche des Stadtteils Nord/ Nordwest dargestellt,
da diese als Grundlage fur die Prifung der dem Standort konzeptionell zugedachten Ver-
sorgungsfunktion (s. Kapitel 6.2) von Bedeutung ist.
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Tabelle 4:  Kaufkraft NuG im Stadtteil Nord/ Nordwest

Nahrungs- und Genussmittel* ~ 7.000 ~ 14,2
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis BBE Kdln, 2010 sowie Stadt Coesfeld (Stand 2010); Werte
gerundet;

* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

4.4 Stadtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereiche im Un-
tersuchungsraum/ Darstellung der Nahversorgungsstruktur

Innenstadtzentrum

Der einzige zentrale Versorgungsbereich im Untersuchungsraum ist das Innenstadtzentrum.
Dieser wird im Folgenden einer stadtebaulichen Bewertung unterzogen, welche auf Analy-
sen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Coesfeld
(Stadt + Handel, 2011) basiert.

»Das Innenstadtzentrum, zentral im Stadtgebiet gelegen, ist mit einem Anteil von rund
56 % aller Einzelhandelsbetriebe und 32 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Ein-
kaufsschwerpunkt im Stadtgebiet. Das Zentrum verfligt tUber eine groBe Angebotsvielfalt in
allen Branchen, Betriebstypen und -gréBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. (...)

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung: Uber diverse (ber-
ortliche VerbindungsstraBBen (z. B. B 474, B 525) ist das Innenstadtzentrum an die
Autobahnen A 31 und A 43 angebunden. Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich so-
wohl innerhalb des alten Stadtringes als auch dariiber hinaus. Das Innenstadtzentrum wird
durch den 6ffentlichen Personennahverkehr vor allem durch den Bahnhof Coesfeld (Westfa-
len) leistungsfahig erschlossen (lUberértliche Bahnverbindungen). Innerhalb  des
Stadtgebietes verkehren diverse Buslinien, die das Stadtzentrum an alle Stadtbezirke an-
binden. (...)

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rund 10.500 m? im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache
von rund 8.100 m2. (...) Das SB-Warenhaus Kaufland bildet den gréBten Betrieb im Innen-
stadtzentrum, zusammen mit dem Elektronikmarkt MediMax liegt dieser Magnetbetrieb im
Fachmarktbereich im Stden des Zentrums” (Stadt + Handel, 2011: S. 42ff). Insgesamt be-
finden sich vier grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel innerhalb der Abgrenzung des Innenstadtzentrums mit einer Bedeutung fir
die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums. Insbesondere der Netto-Markt lbernimmt fir den
entsprechenden Lagebereich eine wesentliche Magnetfunktion.
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Das Innenstadtzentrum liegt in rd. zwei Kilometer Entfernung zum Vorhabenstandort an der
Borkener Stral3e.

Nahversorgungsstruktur

In der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse werden insbesondere auch die Auswirkungen
des Erweiterungsvorhabens auf die Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Coesfeld un-
tersucht. Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Nahversorgungssituation in
Coesfeld.

Abbildung 4: Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Coesfeld

RS : \ 2 I 4 - Frequenzbringer/ Magnetbetriebe in

zentralen Versorgungsbereichen und
Sicherung der wohnortnahen
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel, 2011: S. 69.

Eine hohe Bedeutung fir die Sicherung der wohnortnahen Versorgung wird in der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt +
Handel, 2011) insbesondere den Standorten Edeka-Center/ Aldi und K+K/ Lidl im westli-
chen Bereich der Kernstadt zugeordnet. Zu bericksichtigen fir die Darstellung der
Nahversorgungsstruktur ist eine geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich
der Daruper Stral3e, die zu einer raumlichen Verbesserung der Nahversorgung im slidostli-
chen Bereich der Kernstadt, welcher aktuell Uber keine fuB3laufige Versorgung verfugt,
beitragt.
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4.5 Zusammenfassende Bewertung der relevanten angebotsseitigen,
nachfrageseitigen und stadtebaulichen Strukturen

In der Gesamtschau der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen sowie der stadtebauli-
chen Analysen lasst sich Folgendes festhalten:

* Die Bestandsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel sind durch eine ausgewogene
Mischung aus Lebensmitteldiscountern und -supermaérkten sowie erganzend durch
Verbrauchermarkte gepragt; die quantitative Ausstattung ist als sehr gut zu bezeich-
nen.

* |m gesamten Untersuchungsraum wird das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren) auf einer VKF von rd.
20.000 m? angeboten. Auf dieser Verkaufsflache wird ein Umsatz von rd. 88,9 Mio.
Euro generiert.

* Die Realisierung des Erweiterungsvorhabens kann dazu beitragen, die Versorgungs-
situation im Stadtteil Nord/ Nordwest zu verbessern; in der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011)
wird dem bestehenden Edeka-Center perspektivisch eine Versorgungsfunktion auch
fur derzeit unterversorgte Siedlungsbereiche zugeschrieben.

» Das Vorhaben dirfte aber letztlich aufgrund des insgesamt quantitativ stark ausge-
pragten Wettbewerbsumfeldes in Coesfeld zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den zentrale Versorgungsbereich und die weiteren Nahversorgungsstrukturen im
Umfeld fihren.

» Aufgrund der hohen Bedeutung von Lebensmittelmarkten fir den zentralen Versor-
gungsbereich und die wohnortnahe Versorgung (insbesondere des Standortes K+K
und Lidl im Stadtteil West) waren demnach stadtebauliche Auswirkungen dann nicht
auszuschlieBen, wenn das MalBB der absatzwirtschaftlichen Beeintrachtigung
Marktaufgaben wahrscheinlich erscheinen lasst.

Vor dem Hintergrund der genannten Aspekte sind im Folgenden die Nahversorgungsfunk-
tion sowie die Auswirkungen des Vorhabens auf den zentralen Versorgungsbereich und die
Nahversorgungsstrukturen detailliert zu Gberprifen.
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5 Projektdaten

Mit der Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes (inkl. des angrenzenden Ge-
trankemarktes) an der Borkener StralBe ist eine Verkaufsflachenerweiterung von
rd. 1.950 m? auf rd. 2.450 m? Verkaufsflache verbunden; die Verkaufsflache des angeschlos-
senen Mall-/ Konzessionarsbereichs von 450 m? bleibt bestehen. Fiir das untersuchungs-
relevante Sortimente Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich (nach Abzug der
Randsortimente) im Bestand des Lebensmittelmarktes (inkl. des angrenzenden Getran-
kemarktes) eine Verkaufsflaichen von rd. 1.650 m2. Im worst-case-Ansatz wird davon
ausgegangen, dass die Erweiterung um rd. 500 m? Verkaufsflache sich im vollen Umfang
dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zuschlagen lasst.

Tabelle 5: Flachenprogramm des Vorhabens (inkl. Getrankemarkt)

Nahrungs- und Genussmittel* 1.650 2.150
Sonstige Sortimente 300 300
gesamt (Lebensmittelmarkt + Getrankemarkt) 1.950 2.450
Mall-/ Konzessionarsbereich 450 450
gesamt 2.400 2.900

Quelle: Angaben des Vorhabentragers, eigene Annahmen; Verkaufsflachen auf 50 m2 gerundet;
* inkl. Getranke.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Coesfeld kénnen Flachenprodukti-
vitaten fur das Vorhaben abgeleitet werden:

» durchschnittliche Flachenproduktivitat Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF):
3.623 Euro/ m2 VKF (EHI Handel aktuell 2009/2010, S. 301);

» durchschnittliche Flachenproduktivitat Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF):
3.554 Euro/ m2 VKF (EHI Handel aktuell 2008/2009, S. 317);

* insgesamt stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld, sowohl im naheren als auch im
weiteren Umfeld;

» |eicht Gber dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau in Coesfeld,;
» Lage des Vorhabens in durch Wohnbebauung gepragtem Bereich;

» Kopplungsstandort mit dem Lebensmitteldiscounter Aldi;

» gute Verkehrslage an einer ErschlieBungsstraBBe und mit guter Sichtbarkeit.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der in
Rede stehende Lebensmittelmarkt heute und nach der Erweiterung eine leicht tberdurch-
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schnittliche Flachenproduktivitat — verglichen mit bundesweiten Werten fir Lebensmittel-
marken in der entsprechenden Verkaufsflachendimensionierung - erzielen kann. Fir den
Bestandsbetrieb wird eine Flachenproduktivitat von 3.800 Euro/ m? VKF angenommen. Fir
das Vorhaben nach Erweiterung wird eine Flachenproduktivitat von rd. 3.800 — 4.000 Euro/
m?2 VKF angenommen. Es sei in diesem Kontext darauf hingewiesen, dass damit ein stadte-
baulicher worst-case-Ansatz vorliegt, denn Verkaufsflachenerweiterungen sind i. d. R. nicht
vollumfanglich umsatzrelevant, da davon auszugehen ist, dass eine Erweiterung u. a. zu ei-
ner Optimierung logistischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen kann. Dies wird in
dieser Analyse im Sinne eines worst-case-Ansatzes nicht berlcksichtigt. Im Gegensatz wird
sogar von einer leichten Steigerung der Flachenproduktivitat ausgegangen. Unter Zugrun-
delegung der oben genannten Daten> wird fir den Lebensmittelmarkt nach der
Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 9,3 bis 9,8 Mio. Euro prognostiziert.
Rund 8,2 bis 8,6 Mio. Euro dirften hiervon auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel
entfallen.

Tabelle 6: Flachenproduktivitat, Bestandsumsatz und Soll-Umsatz fiir das Vorhaben in
Spannweiten

Nahrungs- und Ge-
nussmittel** = ge-ae

Sonstige Sortimente 3.800 - 4.000 1,1 1,1-1,2
Vorhaben gesamt*** 7,4 9.3-9,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben des Vorhabentragers, EHI Handel aktuell 2005 -
2010, sténdige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung);
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** inkl. Getranke;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir die Modellberechnung und auch die folgende stadtebauliche Wertung wurde entspre-
chend der aktuellen Rechtsprechung (s. 0.) die Wirkung des Gesamtvorhabens beurteilt. Da
sich der Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich verandern wird, ist letztlich fir den
Untersuchungsraum von einem zusatzlichen Jahresumsatz von rd. 1,9 bis 2,3 Mio. Euro fir
das untersuchungsrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auszugehen.

Ein Umsatz von rd. 1,9 bis 2,3 Mio. Euro diirfte somit (unter Beriicksichtigung eines
Streuumsatzes von 10 %, vgl. Kapitel 6.4) zu Lasten der Bestandsbetriebe im Untersu-
chungsraum (s. o0.) umverteilt werden.

5 Angaben bezogen auf den Lebensmittelmarkt (inkl. des angrenzenden Getrankemarktes), ohne Mall-/ Kon-
zessionarsbereich.
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Relevante landes- und kommunalplanerische Vorgaben

Im Folgenden erfolgt eine Darstellung der fir die Einordnung des Vorhabens relevanten
landes- und kommunalplanerischen Vorgaben.

6.1.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Han-
del, 2011)

Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) ist eine Zentrenhierarchie. Hierarchisch kommt dem Innen-
stadtzentrum die gréBte Bedeutung zu, gefolgt von dem Nahversorgungszentrum Lette.

Neben der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen in Form der hierarchisierten
Zentren werden in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir dlie
Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) in der Sortimentsliste fir die Stadt Coesfeld auch die
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente sowie die nicht zentrenrelevanten Sor-
timente festgelegt. Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist den nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

.In Coesfeld sollen zukiinftig folgende lbergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung
verfolgt werden:

1. Starkung des Innenstadtzentrums: Erhalt und Starkung des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadtzentrum,

2. Gewabhrleistung einer flachendeckenden Nahversorgung: die flachendeckende Nah-

versorgung in den Wohngebieten bestméglich sichern und stéarken, ohne hierbei die
Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen,

3. Bereitstellung erganzender Standorte: erganzend und im Rahmen eindeutiger Rege-
lungen Standorte fir den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu
beeintrachtigen” (Stadt + Handel, 2011: S. 88).

Die oben stehenden Ubergeordneten Zielsetzungen sind vor dem Hintergrund der eben-
falls  im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes formulierten
Ansiedlungsleitsatze umzusetzen. Beziiglich der nahversorgungsrelevanten Sortimente wird
folgender Leitsatz festgehalten:

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

16



+ Handel __

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot).

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-

sorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot). Orientierungswert fir VerkaufsflachengroBen fir Vorha-
ben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment: 800 m?2 (ggf. dariber bei
zusatzlicher Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel®)” (Stadt + Handel,
2011:S. 153).

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) wurde bereits eine Kurzbewertung einer perspektivischen
Erweiterung des Edeka-Centers vorgenommen:

.Der Verbrauchermarkt befindet sich im Stadtteil Nord/ Nordwest und tibernimmt gemein-
sam mit dem Lebensmitteldiscounter Aldi eine hohe Versorgungsfunktion fir die
umliegende Wohnbevélkerung. Rund 6.000 bis 7.000 Einwohner werden von den Betrieben
an der Borkener Straf3e versorgt.

Der Betrieb strebt eine Erweiterung von rd. 500 m? Verkaufsflache an. Auf der einen Seite
ist der Betrieb, wenn man ihn als reinen Nahversorger betrachtet, aktuell bereits hinrei-
chend groB3 dimensioniert. Betrachtet man ihn jedoch unter dem Gesichtspunkt eines
Verbrauchermarktes, so liegt er aktuell unter den gangigen VerkaufsflachengréBenklassen
dieser Betriebsform.

Durch die gewiinschte Erweiterung ist von einer zusatzlichen Kaufkraftabschopfung am
Standort von rund 1,75 bis 2,0 Mio. € auszugehen, so dass Umsatzumverteilungen zu erwar-
ten sind. Um konkrete Aussagen zur Notwendigkeit und Wirtschaftlichkeit der Erweiterung
sowie zu Auswirkungen auf die Ubrige Nahversorgung treffen zu kénnen, ist aus fachgu-
tachterlicher Seite eine Detailprifung empfehlenswert. Die Weiterentwicklung des Edekas
ist zudem im Zusammenhang mit aktuell rdumlich unterversorgten Siedlungsbereichen im
Nordwesten und Siidosten des kernstadtischen Gebietes zu sehen” (Stadt + Handel, 2011:
S. 129).

Die Standortrahmenbedingungen des Bestandsbetriebes werden als verbesserungsfahig
dargestellt; durch eine Erweiterung der Verkaufsflache konnen diese optimiert werden (vgl.
Stadt + Handel, 2011: S. 127).

Ein raumlich unterversorgter Bereich wird im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept im Stadtteil Nord/ Nordwest (Siedlungsbereich an der Loburg) identifiziert. Der
Standort des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens liegt am siidlichen Rand des Stadt-

¢ Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.
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teils Nord/ Nordwest (vgl. folgende Abbildung) und bietet gegenwartig fir die stdlichen
Siedlungsbereiche des Stadtteils eine fuBlaufige Grundversorgung.

Abbildung 5: Raumllch unterversorgte Bereiche in Bezug auf die Nahversorgung

ST AT [l
= Sledlungsberelch an der Loburg >

Fehlende Angebote im Bere|ch der
wohnortnahem Grundversorgung

Legende
(@] Lebensmitteldiscounter

B Supermarkt

A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
¢ Nahversorgungsbetrieb

E 500-Meter-Radius

[ ] 700-Meter-Radius

Quelle: Eigene Darstellung auf Ba5|s Stadt + Handel 2011 S. 69.

Bezliglich des derzeit unterversorgten Siedlungsbereichs an der Loburg im Stadtteil Nord/
Nordwest wird Folgendes festgehalten:

.Bislang scheiterte die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im betreffenden unterver-
sorgten Bereich an der Umsetzbarkeit aufgrund aktuell mangelnder geeigneter Standorte.
Da ein solcher Standort absehbar nicht zur Verfiigung steht, ist im Zusammenhang mit einer
moglichen Erweiterung des nahe gelegenen Edeka-Centers liber eine Konzentration der
Nahversorgung an dieser Stelle nachzudenken” (Stadt + Handel, 2011: S. 130).

Somit wird dem Vorhabenstandort in der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) eine Mitversorgungs-
funktion auch fir diese Siedlungsbereiche zugewiesen.
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6.2 Prifung der Kongruenz des Erweiterungsvorhabens mit der dem
Standort zugewiesenen Versorgungsfunktion

Nachfolgend erfolgt die Prifung des Vorhabens hinsichtlich seiner Kongruenz zu den die
Versorgungsfunktion betreffenden Aussagen der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011).

Wie bereits dargestellt, kann das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben eine Versor-
gungsfunktion auch fir aktuell unterversorgte Bereiche im Stadtteil Nord/ Nordwest
(Siedlungsbereich an der Loburg), und somit eine Uber die reine fuBlaufige Nahversorgung
hinausgehende Versorgungsfunktion, Gbernehmen. In der folgenden Darstellung werden
entsprechend der dem Standort zugewiesenen Versorgungsfunktion die Einwohnerzahlen
sowie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft auch bezogen auf den Stadtteil Nord/ Nordwest

aufgenommen.
Tabelle 7: Priifung der Versorgungsfunktion
Kaufkraft in Mio. Euro 14,2
Umsatzprognose in Mio. Euro 8,2-8,6
Rechnerische Kaufkraftabschépfung des

- . 58 - 61
speziellen Vorhabens in %
Inkl. Aldi in % 79 - 82

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis BBE Kdln; 2010, Stadt Coesfeld (Stand 2010); EHI Handel
2005 - 2010, sténdige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzei-
tung);

* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

Die Berechnungen verdeutlichen:

» Der gesamte Standortbereich wird nach seiner Erweiterung weiterhin deutlich weni-
ger als 100 % der im zugewiesenen Versorgungsbereich zur Verfligung stehenden
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel abschopfen.

» Demnach entspricht die Erweiterung grundsatzlich dem Ziel, die Nahversorgung fir
den Stadtteil Nord/ Nordwest am in Rede stehenden Standort sicherzustellen. Die
Erweiterung ist in diesem Zusammenhang als nachfragegerecht zu bewerten.

» Gleichwohl verfiigt das in Rede stehende Vorhaben Uber eine nicht unwesentlich
Uber die fuBlaufige Nahversorgung hinaus gehende Versorgungsfunktion, so dass
Auswirkungen auf Wettbewerbsstandorte zu erwarten sind.
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6.3 Zwischenfazit

Die standortbezogenen Ziele der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) werden im Wesentlichen erfillt. Im Kontext
der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Coesfeld, am in Rede stehenden Standort das
Nahversorgungsangebot auszubauen, ist neben den Aussagen zur Nahversorgung somit
von besonderer Bedeutung, dass die bestehende und avisierte Zentren- und Nahversor-
gungsstruktur nicht beeintrachtigt wird. Insofern ist eine vertiefende Analysen hinsichtlich
der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur erforderlich.
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6.4 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandels-
strukturen — Absatzwirtschaftliche Einordnung

Ein zentraler Schritt zur Beurteilung der Auswirkungen auf umliegende zentrale Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum ist die Berechnung
der Umsatzumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgelost werden. Als wichtige Ein-
gangsgroBe dient das Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden die
projektspezifischen Eckdaten in die Berechnung eingestellt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der
daraus resultierenden Bestimmung von ,,Auswirkungskorridoren” wird der aktuellen Recht-
sprechung Rechnung getragen. Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung
sind neben den Daten des Vorhabens die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenprodukti-
vitdten geméaB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzum-
verteilungsberechnung folgende Parameter:

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

= die Uberschneidung mit dem fuBlaufigen Einzugsbereich des Vorhabenstandorts;
» Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

» Parkplatzsituation der wettbewerbsrelevanten Betriebe;
»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Diese Kennwerte werden jeweils nach Branchengruppen und Standorten unter Berlicksich-
tigung der Raumwiderstdnde aufbereitet und in ein  absatzwirtschaftliches
Berechnungsmodell eingestellt. Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten
von Umsatzumverteilungswerten ermittelt.

Nur durch die Darstellung von Ergebnisspannweiten anstatt ,, punktgenauer” Aussagen und
durch Verknupfung der Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Berechnungen mit der Analy-
se der derzeitigen stadtebaulichen Strukturen kann abschlieBend bewertet werden,
inwiefern aus den zu erwartenden Umsatzumverteilungen moglicherweise mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen resultieren.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
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tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle mdglicher ne-
gativer 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). Sie wird im groBBraumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei deutlich tber
10 % liegen. Notwendig zur Abwagung ist die Darstellung der branchen- bzw. sortiments-
gruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe werden zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft fihren. Aufgrund des Betriebstypus des Er-
weiterungsvorhaben sowie des auf die Kernstadt begrenzten Untersuchungsraumes wird
eine Umsatzherkunft von 10 % von auBerhalb des Untersuchungsraumes (,Streuumsatz”)
angenommen.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stddtebauliche Bedeutung der von
dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet.

Die folgende Tabelle zeigt den umsatzumverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz:

Tabelle 8:  Umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Nahrungs- und Ge-
nussmittel**
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI Handel aktuell 2005 - 2010; BBE K&ln, 2010;

* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** inkl. Getranke.

1,9-23 1,7-21
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Die Umsatzumverteilungen, stellen sich in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel wie folgt dar:

Tabelle 9:  Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke)

Innenstadtzentrum (inkl. K+K, Net-
to, Kaufland und Aldi)

Standortbereich Dilmener StraB3e
(primar Real)

Standort K+K und Lidl, Rekener
StraBe

Sonstige Lagen

Streuumsatz i. H. v. 10 % des Ge-
samtumsatzes

Gesamt***

38,7

0,9-1,0 = 2

0,4-0,5 2-3
~0,3 3-4
~0,2 ~1
~0,2 -

1,9-23 -

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Stadt + Handel, 2011, EHI 2005 - 2010, sténdige Auswertung

handelsspezifischer Fachliteratur;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** inkl. Getranke;

*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Es zeigt sich, dass die Umverteilungswerte im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel fur alle Standortbereiche bei deutlich weniger als 5 % liegen.

23



+ Handel

6.5 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsbe-
rechnung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. In diesem Kontext gilt es, die
stadtebaulichen Konsequenzen des Vorhabens fiir den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum und die Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum aufzuzeigen.

Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fir das Innenstadtzentrum im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel geringe prozentuale Umverteilungen von
rd. 2 %, bzw. i. H.v. 0,9 — 1,0 Mio. Euro. Das Innenstadtzentrum zeichnet sich durch eine
insgesamt vielfaltige Einzelhandelsstruktur aus. Die Umsatzumverteilungen konzentrieren
sich im Wesentlichen auf den systemgleichen Lebensmittelmarkt K+K. Negative Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten des zentralen Versorgungs-
bereiches sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte insgesamt nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf den Standortbereich Dilmener StraB3e (priméar Real)

Fir den Standortbereich Dilmener Stral3e ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v.
2-3% bzw. 0,4 - 0,5 Mio. Euro, die sich ganz Uberwiegend auf das SB-Warenhaus Real
konzentrieren. Eine vorhabenbedingte Marktaufgabe ist aufgrund der guten Standortrah-
menbedingungen jedoch nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Standort K+K und Lidl, Rekener Stral3e

Der Standort K+K und Lidl, Rekener Stral3e bietet das wesentliche Nahversorgungsangebot
fir den Stadtteil West. In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fir diesen
Standort im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel geringe prozentuale Umvertei-
lungen von 3 — 4 %, bzw. i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro. Eine vorhabenbedingte Marktaufgabe ist
jedoch nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen

Fir die Bestandsstrukturen in sonstigen Lagen im Untersuchungsgebiet, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen (ibernehmen, ergeben sich
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1 % bzw. rd. 0,2 Mio. Euro. Die Betriebe in den sonstigen
Lagen stellen sich tberwiegend als modern und leistungsfahig dar, so dass vorhabenbe-
dingte Marktaufgaben aufgrund der Umsatzumverteilungen und eine damit einhergehende
Beeintrachtigung der jeweiligen Nahversorgungsstrukturen nicht zu erwarten sind.

Die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verdeutlicht, dass auch bei
stadtebaulichen worst case Annahmen hinsichtlich der Flachenproduktivitat des Vorhabens
die Auswirkungen stadtebaulich vertraglich sind.
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7 Zusammenfassung und Empfehlungen

Die Firma Stroetmann Grundbesitz-Verwaltung GmbH & Co. KG plant eine Erweiterung des
Lebensmittelmarktes (Edeka-Center) in Coesfeld, Borkener StraBBe 75 um 500 m?2 Verkaufs-
flache auf 2.450 m2 Verkaufsflache (inkl. des angeschlossenen Getrankemarktes) in
stadtebaulich integrierter Lage. Die Erweiterung soll ausschlieBlich das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel umfassen. Eine Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden
Mall-/ Konzessionarsbereichs ist nicht geplant.

Im Folgenden wird abschlieBend auf die Aspekte eingegangen, die im Zuge der Bearbei-
tung des Vertraglichkeitsgutachtens analysiert wurden:

» Kongruenz mit den Vorgaben der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011);

» die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen zu Lasten der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen (inkl. stadtebaulicher
Auswirkungen) in Coesfeld;

* raumordnerische Einordnung.

Kongruenz mit den Vorgaben der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes fir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011)

Das Vorhaben wurde hinsichtlich der Vorgaben der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) gepriift und bewertet:

» durch die Erweiterung der Verkaufsflache konnen die derzeitigen Standortrahmen-
bedingungen des Bestandsbetriebes verbessert werden,

» das Vorhaben kann dazu beitragen, die Versorgungssituation im nérdlichen Bereich
des Stadtteils Nord/ Nordwest nachfragegerecht zu verbessern, da es eine Mitver-
sorgungsfunktion fur die derzeit fuBlaufig unterversorgten Bereiche im nordlichen
Bereich des Stadtteils Gibernimmt,

» die Versorgungsbedeutung des Vorhabens geht allerdings nicht unwesentlich tGber
den fuBlaufigen Nahbereich hinaus, so dass ein Augenmerk auf die absatzwirtschaft-
lichen und stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche/
Nahversorgungsstandorte gelegt wurde.

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen zu Lasten der zentra-
len Versorgungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen (inkl. stadtebaulicher
Auswirkungen)

» Die Umsatzumverteilungswerte fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel liegen fir alle Standorte bei deutlich weniger als 5 %,
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» durch die Annahme, dass auf der Erweiterungsflache ausschlieBlich das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel angeboten wird (worst-case-Ansatz), konnen die ermit-
telten Werte als Maximalwerte betrachtet werden,

» angesichts der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind keine negativen
Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen und die Entwicklungsmdglichkeiten der
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

Raumordnerische Einordnung

In der Gesamtschau der vorgenannten Argumente wird deutlich, dass negative Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche
und der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
durch das Vorhaben in der Stadt Coesfeld nicht zu erwarten sind.

Im Kontext der Abwéagung hinsichtlich der landesplanerischen Normen des § 24a LEPro
NRW sei auf die intensive stadtebauliche Priifung hingewiesen, die verdeutlicht, dass das
Vorhaben im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) formulierten Anforderungen ganz liberwiegend er-
fullt und es demnach den wesentlichen Grundsatzaussagen des § 24a LEPro NRW nicht
entgegensteht.
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