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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Coesfeld ist die Errichtung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes mit rd. 1.400 m?
Verkaufsflache inkl. Backshop geplant. Es handelt sich um ein Grundstiick im Bereich Daru-
per StraBe/ BahnhofstraBe (ehemals Autohaus Tonnemann). Gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO
sind bei groBflachigen Vorhaben mehr als unwesentliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder Nahversorgungsstrukturen nicht auszuschlieBen. In Coesfeld ist in
diesem Kontext insbesondere das jiingst beschlossene kommunale Einzelhandelskonzept
von Relevanz. Dessen Zielstellungen dirfen von dem Vorhaben nicht negativ betroffen
werden.

Der potenzielle Auftraggeber hat Stadt + Handel angefragt, die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhaben zu untersuchen. Im Rahmen
der Bewertung sind die wesentlichen einzelhandels- und standortbezogenen Zielsetzungen
der Stadt Coesfeld von Relevanz. Diese wurden im beschlossenen kommunalen Einzelhan-
delskonzept fiir Coesfeld neu justiert. Die Ziele fur die Wohnsiedlungsgebiete in Coesfeld
sind eine nachfragegerechte Sicherung der fuBBlaufigen Nahversorgung. Gleichzeitig sollen
negative Auswirkungen auf die Nahversorgung anderer Ortsteile und das Innenstadtzent-
rum vermieden werden.

Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden angesichts der spezifischen Lage im Raum
nicht erwartet und demnach nicht analysiert.

Im Ergebnis der Analyse enthalt die vorliegende stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse ab-
satzwirtschaftlich und stadtebaulichen begriindete Aussagen bzgl. des Bedarfs und zu den
zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO durch das in
Rede stehende Vorhaben. Eine Einordnung gemaf3 den raumordnerischen Vorgaben findet
entsprechend der aktuellen Rechtssprechung statt. Die Inhalte des § 24a LEPro NRW sind
demnach allenfalls als Grundsatze der Raumordnung aufzufassen und der kommunalen
Abwé&gung (die im Einzelhandelskonzept die entsprechenden Abwagungsinhalte findet) zu-
ganglich.
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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 strukturprdgende Veranderungen darstellen zu koénnen. Die
Gesamtverkaufsflache (VKF), differenziert nach innen und auB3en liegender VKF, sowie die
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen der untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen
werden detailliert erfasst.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz)

Aufbauend auf die 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
betriebstblichen Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmensveréffentlichungen
(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 &rtlichen 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 veroffentlichten Einwohnerzahlen (Stand 2010).

Stadtebauliche Analyse

Fir die untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche in Coesfeld erfolgt eine an
den fur die Bewertung relevanten Fragestellungen orientierte stéddtebauliche 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.

T Kaufkraftkennziffern BBE Koln, 2010.
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Absatzwirtschaftliche Einordnung der Ergebnisse der Umsatzumverteilung

Die durch das Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen sind ein zentraler
Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesen wird erkennbar, von welchen Ein-
zelhandelsstandorten und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein ab-
satzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus
resultierenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gungsstrukturen der Stadt Coesfeld zuldsst.

Als wichtige EingangsgréBe hierfur 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 fir 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.?

Eingangswerte in die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens gemal den vorstehenden Erlduterungen:

» aktuelle Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen, Anbietern und Standorten;

» spezifische Flachenproduktivitaten 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 (Kopplungsméglichkeiten etc.) und ihrer jeweiligen Markt-
gebiete resultieren/ Standortqualitatsgewichtung;

» 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.

2 Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen gesteuert werden kon-

nen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine betreiberscharfe Betrachtung und
Bewertung. Im Sinne der gangigen Rechtsprechung ist es jedoch erforderlich, die staddtebaulichen Auswir-
kungen eines Vorhabens (u. a. Umsatzberechnungen) im Sinne einer worst case Betrachtung durchzufihren.
Somit sind neben den fallspezifischen auch maximale Rahmendaten eines Vorhabens den gutachterlichen
Berechnungen und Bewertungen zu Grunde zu legen (vgl. u. a. OVG NRW 7a D 60/99.NE.).
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Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamtattrak-
tivitdét 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 Sortimentsgruppen und Standorten differenziert —
unter Berlicksichtigung der Raumwiderstande 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 fur 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.
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3 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Vorhabensstandort Daruper StrafBe

Der Vorhabenstandort, an der Daruper StraBe gelegen, befindet sich im Stdosten der
Kernstadt Coesfeld. Auf der Flache ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit rd.
1.400 m?2 VKEF (inkl. Backshop) geplant.

Uber die Daruper StraBe ist der Vorhabenstandort an das iiberértlich bedeutsame StraBen-
netz angebunden, mit einer Verbindung im weiteren Verlauf an die BAB 31 und 43.

Anschluss an das Netz des OPNV erfihrt der Vorhabenstandort durch die rd. 150 m ent-
fernt gelegene Haltestelle ,Forellenweg'.

Die Sichtbarkeit des Vorhabenstandortes ist durch die Lage an der Daruper StraBe voraus-
sichtlich gut gegeben. Im Umfeld befindet sich iberwiegend Wohnbebauung, so dass der
Standort als stadtebaulich integriert beschrieben werden kann.

Abbildung 1: Lage Vorhabenstandort Daruper Straf3e
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4 Markt- und Standortanalyse

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

4.1 Wettbewerbsituation und Ableitung des Einzugsgebiets/ Untersu-
chungsraums
Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage in der Kernstadt

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

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

i

ung 2: Wettbewerbsrelevante Anbieter im Standortumfeld
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel, 2011: S. 127.

Sowohl die quantitative als auch die qualitative Ausstattung ist in Coesfeld bezogen auf die
Gesamtstadt als sehr gut zu bezeichnen, und lasst aus quantitativer Sicht keine Versor-
gungsdefizite erkennen. In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) wurden trotz der gesamtstadtisch guten Aus-




gangslage rédumliche Bereiche identifiziert, in denen sich kein adaquates Angebot einer
wohnortnahen Grundversorgung befindet. Der Vorhabenstandort befindet sich in einem
dieser Bereiche (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 3: Raumlich unterversorgte Bereiche in Bezug auf d|e Nahversorgung

Fehlende Angebote im Berelch der
wohnortnahem Grundversorgung
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Ableitung des potenziellen Kerneinzugsbereiches des Vorhabens

Unter Berlcksichtigung der Verkehrslage, der Auspragung des Vorhabens sowie der Wett-
bewerbsstruktur kann fir das Vorhaben der in Abbildung 3 dargestellte Kerneinzugsbereich
abgegrenzt werden. Es ist davon auszugehen, dass dieser angesichts der insgesamt hohen
VKF-Ausstattungsgrade und des vielseitigen Betriebstypenmix raumlich eher eng begrenzt
ist: In stdostlicher sowie in nordlicher Richtung sind die Wettbewerbsstrukturen nicht so
stark ausgepragt bzw. gegenwartig nicht vorhanden, so dass in diese Richtung eine etwas
gréBere Ausdehnung des Einzugsbereichs anzunehmen ist. Im Nordwesten erfahrt der Ein-
zugsbereich des Vorhabens eine Begrenzung durch die Angebote im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum. Eine Uberschneidung des Einzugsbereiches ergibt
sich durch das Vorhaben mit dem suidlich des Innenstadtzentrums verorteten Real-Markt. In
rd. einem Kilometer Entfernung westlich des Vorhabenstandortes befindet sich eine Bahn-
trasse, die als Barriere wirkt und in Verbindung mit den weiteren Angeboten im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Westen der Kernstadt Coesfeld eine
darlber hinaus gehende Ausdehnung des Kerneinzugsbereiches nicht erwarten lasst.




Abbildung 4: Potenzieller Kerneinzugsbereich
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Es ist davon auszugehen, dass ein GrofBteil des kiinftigen Umsatzes des Planvorhabens aus
dem aufgezeigten Einzugsbereich generiert wird. Dariiber hinaus gibt es Uberschneidun-
gen mit Einzugsbereichen von Méarkten auB3erhalb des Einzugsbereiches, so dass diese
Markte ebenfalls untersuchungsrelevant im Sinne potenzieller absatzwirtschaftlicher und
ggf. stédtebaulicher Auswirkungen sind und in die Modellberechnung eingestellt werden.
So hat die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) durchgefiihrte Haushaltsbefragung gezeigt, dass die
aktuell nicht raumlich versorgten Einwohner des Coesfelder Stidens das Innenstadtzentrum,
den Real und auch weitere Standortbereiche fiir den Lebensmitteleinkauf in der Kernstadt
Coesfeld wéhlen (vgl. Stadt + Handel, 2011).

Insofern ist im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Modellberechnungen die Kernstadt
Coesfeld als untersuchungsrelevant im Sinne moglicher Umsatzumverteilungen anzuneh-
men.

Stadt+Handel _
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Somit ist einerseits der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Coesfeld mit seinen
jeweiligen untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen (Haupt- und Randsortimente) als
Untersuchungsbestand heranzuziehen. Zusatzlich zu den Bestandsstrukturen im Innenstadt-
zentrum werden andererseits die i.S. der Untersuchungsfragestellung relevanten
strukturpragenden Bestandsbetriebe (Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel) im Un-
tersuchungsraum berticksichtigt.

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. Der ange-
nommene geringe Streuumsatz (vgl. Kapitel 6.4) tragt dieser eher weiten Festlegung des
Untersuchungsraums Rechnung.

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 tberprift wurden,
zurickgegriffen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands wird im Folgenden fir den dargestellten Untersu-
chungsraum vorgenommen (s. vorangegangenes Kapitel).

Tabelle 1:  Verkaufsflache untersuchungsrelevanter Sortimente im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel** ~ 20.000
Drogeriewaren ~ 3.800

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 fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im gesamten Unter-
suchungsraum eine Verkaufsflache von rd. 20.000 m?, im Sortimentsbereich Drogeriewaren
von rd. 3.800 m2.

Aus den in Tabelle 1 dargestellten Verkaufsflachen ergeben sich fir den Untersuchungs-
raum die in der folgenden Tabelle dargestellten Umsatzwerte.

10
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Tabelle 2:  Umsatz untersuchungsrelevanter Sortimente im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel** ~ 88,9
Drogeriewaren ~14,4

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 Nahversorgungsfunktion im direkten
Umfeld sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mo-
netdren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen
Bevolkerung lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortiments-
gruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Coesfeld weist insgesamt eine Kauftkraftkennziffern in Hohe von 101,8 (BBE K&ln

2010 auf, d. h. sie liegt leicht Uber dem Niveau des bundesdeutschen Durchschnitts
(=100,0).

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

Tabelle 3:  Kaufkraft untersuchungsrelevanter Sortimente im Untersuchungsraum

~ 30.000 - 02
Drogeriewaren ~9,5

Nahrungs- und Genussmittel*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis BBE KdIn, 2010 sowie Stadt Coesfeld (Stand 2010);
* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

Des Weiteren wird die Kaufkraft fur den fu3laufigen Einzugsbereich dargestellt, da diese als
Grundlage fur die Prifung der Nahversorgungsfunktion (s. Kapitel 6.2) von Bedeutung ist.
Fur die Ermittlung der Kaufkraft im fuBlaufigen Einzugsbereich wird ein Radius von 700 m
zugrunde gelegt.

11
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Tabelle 4:  Kaufkraft nahversorgungsrelevanter Sortimente im fuBlaufigen Einzugsbereich des

Vorhabenstandortes

~ 4.150 - 86
Drogeriewaren ~1,3

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis BBE KdIn, 2010 sowie Stadt Coesfeld (Stand 2010);
* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

Nahrungs- und Genussmittel*

4.4 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum

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.

Innenstadtzentrum

.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 verflgt Uber eine grof3e 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 iiber-
ortliche VerbindungsstraBen (z. B. B474, B525) ist das Innenstadtzentrum an die
Autobahnen A31 und A43 angebunden. Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich so-
wohl innerhalb des alten Stadtringes als auch darlber hinaus. Das Innenstadtzentrum wird
durch den 6ffentlichen Personennahverkehr vor allem durch den Bahnhof Coesfeld (Westfa-
len) leistungsfahig erschlossen (Uberdrtliche 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 m2? 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 gré3ten 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
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die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums. Insbesondere der Netto-Markt GUbernimmt fir den
entsprechenden Lagebereich eine wesentliche Magnetfunktion.

Das Innenstadtzentrum liegt in rd. einem Kilometer Entfernung zum Vorhabenstandort an
der Daruper StraB3e.

4.5 Zusammenfassende Bewertung der relevanten angebotsseitigen,
nachfrageseitigen und stadtebaulichen Strukturen

In der Gesamtschau der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen sowie der stadtebauli-
chen Analysen ergibt sich folgendes Bild zur Angebotsstruktur im Untersuchungsraum.

* Im gesamten Untersuchungsraum wird die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (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 Sortimentsgruppe Drogeriewaren wird auf einer Gesamtverkaufsflache von
rd. 3.800 m? angeboten.

* Die Realisierung des Vorhabens kann dazu beitragen, die Versorgungssituation im
fuBlaufigen Einzugsgebiet (700 Meter) um den Planstandort, vor allem im nordéstli-
chen und sudlichen Bereich, im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zu
verbessern.

* 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.

» Das Vorhaben dirfte somit letztlich auch bei Erfillung einer Gberwiegenden Nahver-
sorgungsfunktion aufgrund des insgesamt quantitativ stark ausgepragten
Wettbewerbsumfeldes in Coesfeld zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
zentrale Versorgungsbereich und die weiteren Nahversorgungsstrukturen im Umfeld
fuhren.

= Aufgrund der hohen Bedeutung von Lebensmittelméarkten fiir den zentralen Versor-
gungsbereich und die wohnortnahe Versorgung waren demnach stadtebauliche
Auswirkungen dann nicht auszuschlieBen, wenn das Mal3 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

Auf der Flache des ehemaligen Autohauses Ténnemann ist die Ansiedlung eines Super-
marktes mit einer Verkaufsflache von 1.400 m2 vorgesehen.

Tabelle 5: Flachenprogramm des Vorhabens

Sortimente VKF in m2 Anteil an Gesamt-VKF in %
Nahrungs- und Genussmittel* 1.100 rd. 80 Food-Bereich 80
Drogeriewaren 150 rd. 10 Non-Food-
Sonstige Sortimente 150 rd. 10 Bereich: 20
Supermarkt gesamt 1.400 100 100

Quelle: Angaben des Vorhabentrégers, eigene Annahmen; Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet;
* inkl. Getrénke.

Nach Tabelle 5 ergibt sich fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Ge-
tranke) eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 1.100 m?, fir den Sortimentsbereich
Drogeriewaren eine Gesamtverkaufsflache von rd. 150 m2. Auf die restlichen Sortimente
entfallen rd. 150 m2 VKF. Auf den Food-Bereich entfallen somit insgesamt rd. 1.100 m?
VKF, bzw. rd. 80 %, auf den Non-Food-Bereich rd. 300 m2 VKF, bzw. rd. 20 %.

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 m? 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;

» leicht Gber dem Bundesdurchschnitt liegendes Kauftkraftniveau in Coesfeld;
» Lage des Vorhabens in durch Wohnbebauung gepragtem Bereich;

» gute Verkehrslage an einer ErschlieBungsstra3e und mit voraussichtlich guter Sicht-
barkeit

Unter Beachtung der standortspezifischen Rahmenbedingungen ergeben sich fir das Vor-
haben eines Supermarktes nachfolgend dargestellte Flachenproduktivitdten und Umsatze in
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Spannweiten, wobei der obere Wert von 4.300 Euro/ m? VKF stadtebaulicher worst case
bezeichnet werden kann:

Tabelle 6: Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose fiir das Vorhaben in Spannweiten
Nahrungs- und Genussmittel** 4,3-4,8
Drogeriewaren 0,5-0,6

3.800 - 4.300
Sonstige Sortimente 05-0,6
Vorhaben gesamt*** 53-6,0

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben des Vorhabentrdgers, EHI Handel aktuell 2005 -
2010, stéandige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung);
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet, ** inkl. Getrénke, *** Differenzen zur Gesamtsumme run-
dungsbedingt.

Bei einer Spannweite der Flachenproduktivitat von 3.800 — 4.300 Euro/ m2 VKF fir den Su-
permarkt ergibt sich fir das Vorhaben insgesamt ein Jahresumsatz von rd. 5,3 -
6,0 Mio. Euro.

Das Vorhaben dirfte demnach im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Ge-
tranke) einen Jahresumsatz von rd. 4,3 — 4,8 Mio. Euro erwirtschaften.

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren dirfte das Vorhaben einen Jahresumsatz von rd. 0,5 -
0,6 Mio. Euro erwirtschaften.

15



+ Handel

6 Auswirkungsanalyse

6.1 Relevante landes- und kommunalplanerische Vorgaben

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

6.1.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Coesfeld

Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir 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 die
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. Die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren sind
den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

.In Coesfeld sollen zukinftig folgende Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung
verfolgt werden:

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

2. Gewahrleistung einer flachendeckenden Nahversorgung: die flachendeckende Nah-
versorgung in den Wohngebieten bestmdglich sichern und stérken, ohne hierbei die
Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen,

3. Bereitstellung erganzender Standorte: ergéanzend und im Rahmen eindeutiger Rege-
lungen Standorte fur 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 lll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentra-
len Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an
sonstigen integrierten Standorten.

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot).
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» 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 VerkaufsflachengroBBen fir Vorha-
ben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment: 800 m?2 (ggf. darlber bei
zusatzlicher Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel®)” (Stadt + Handel,
2011: S. 153).

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt
Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) wurde die Vorhabenflache als grundsatzlich geeignet fir
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes bewertet:

»1. Standort Daruper StraBe/ BahnhofstraBBe (ehemaliges Autohaus Ténnemann)

- Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am genannten Standort ist ei-
ne Verbesserung der wohnortnahen Versorgung gegeben, jedoch gibt es keine
positiven Auswirkungen fiir die im Stdosten lebende Bevolkerung.

- Der Standort kann nicht als optimal gewertet werden, gleichwohl ist er unter Be-
riicksichtigung der erforderlichen Standortrahmenbedingungen bei Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes (z. B. Verkehrsanbindung) geeignet” (Stadt + Handel,
2011: S. 132).

6.2 Prifung der Nahversorgungsfunktion

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

Die Anzahl der Einwohner und die zur Verfiigung stehende Kaufkraft fir den Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Umkreis von 700 m sind gemal Einzelhandelskonzept eine
wichtige Bewertungsgrundlage. Sofern die rechnerische Kaufkraftabschépfung eines Mark-
tes 35 % im Nahbereich (hier 700 m) deutlich tGberschreitet, kann geschlussfolgert werden,
dass er nicht ausschlieBlich der Nahversorgung der lokalen Bevélkerung dient, und dem-
nach absatzwirtschaftliche und damit einhergehend stadtebauliche Auswirkungen auf
andere Standortbereiche zu erwarten sind.

4 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO” beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.
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Tabelle 7: Prifung der Nahversorgungsfunktion

8,6 1.3

Kaufkraft in Mio. Euro

Kaufkraftabschopfung

nahversorgungstiblich 35 % 3,0 0,5

Umsatzprognose in Mio. Euro 4,3-4,8 0,5-0,6

Rechnerische Kaufkraftab-
schdpfung des 50 - 56 38-46
speziellen Vorhabens in %

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

Die Berechnungen verdeutlichen:

» Bei Zugrundelegung eines fuBlaufigen Einzugsbereiches von 700 m liegt die rechne-
rische Kaufkraftabschépfung nennenswert tiber 35 %.

» Die ermittelten Kaufkraftabschépfungswerte fur die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren verdeutlicht nur teilweise die Nahversorgungsrelevanz
des Vorhabens.

» Das in Rede stehende Vorhaben verfligt somit Uber eine Uber die Nahversorgung
hinaus gehende Versorgungsfunktion.

Allerdings entspricht das Vorhaben folgenden konkreten Zielstellungen der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011):

= Das Vorhaben liegt in stadtebaulich integrierter Lage in enger raumlicher Zuordnung
zu einem Wohngebiet von erheblicher GroBe.

» Das Vorhaben kann eine Versorgungsliicke in der vorhandenen Versorgungsstruktur
v. a. im norddstlichen Bereich des Standortumfeldes schlief3en.

6.3 Zwischenfazit

In der Zusammenschau der genannten Aspekte erfillt das Vorhaben hinsichtlich der ge-
planten GréBenordnung geméalB den Prifkriterien des Einzelhandelskonzepts nur teilweise
die Anforderungen des Einzelhandelskonzepts. Die standortbezogenen Ziele der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt +
Handel, 2011) werden im Wesentlichen erfillt. Im Kontext der stadtebaulichen Zielstellun-
gen der Stadt Coesfeld, am in Rede stehenden Standort ein Nahversorgungsvorhaben zu
realisieren, ist neben den Aussagen zur Nahversorgung somit von besonderer Bedeutung,
dass die bestehende und avisierte Zentren- und Nahversorgungsstruktur nicht beeintrach-
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tigt wird. Insofern ist eine vertiefende Analysen hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und
stéddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche 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 gemalB 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;

» groBrdumige 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 Raumwidersténde 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 Verkniipfung 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 UmsatzumverteilungsgréBBe, 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 méglicher 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 groBraumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei deutlich tiber
10 % liegen. Notwendig zur Abwagung ist die Darstellung der branchen- bzw. sortiments-
gruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe werden zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft fihren. Diese dirfte allerdings aufgrund des
bereits weitldufig abgegrenzten Untersuchungsraums gering ausfallen. Daher wird eine
Umsatzherkunft von 5 % von auBerhalb des Untersuchungsraumes (,Streuumsatz”) ange-
nommen.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stadtebauliche 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

Drogeriewaren 0,5-0,6 0,5-0,6

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI Handel aktuell 2005 - 2010; BBE Ké&ln, 2010;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

4,3 - 4,8 410 - 416

Umsatzumverteilungen

Die Umsatzumverteilungen, stellen sich in den relevanten Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren wie folgt dar:
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Nahrungs- und Genussmittel

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

38,7

21-24 5-6

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

Standortbereich Dilmener Stral3e
(primar Real)

19,5 1,3-14 6-7

Sonstige Lagen (u. a. E-Center und
Aldi, Borkener StraBe; K+K und 30,7 0,7-0,8 2-3
Lidl, Rekener StrafBBe)

Streuumsatz i. H. v. 5 % des Ge-
samtumsatzes

Gesamt** 88,9 4,3-4,8 -

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Stadt + Handel, 2011, EHI 2005 - 2010, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet, ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

- =~ 02 -

Drogeriewaren

Der Uberwiegende Anteil der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Drogeriewaren ist im In-
nenstadtzentrum der Stadt Coesfeld verortet. Im weiteren Untersuchungsraum wird das
Sortiment vorwiegend als Randsortiment angeboten. Insgesamt betrachtet liegen die Um-
satzumverteilungswerte im Sortimentsbereich Drogeriewaren bei deutlich weniger als 4 %.

22



+ Handel

6.5 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

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

Es wird deutlich, dass die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren auf
einem sehr niedrigen Niveau liegen. Hieraus sind bereits keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsstrukturen zu erwar-
ten. Daher wird im Folgenden nur auf die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ndher eingegangen.

Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fur das Innenstadtzentrum im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel prozentuale Umverteilungen von 5 - 6 %, bzw.
i. H.v. rd. 2,1 = 2,4 Mio. Euro. Das Innenstadtzentrum zeichnet sich durch eine insgesamt
vielfaltige Einzelhandelsstruktur aus. Die Umsatzumverteilungen konzentrieren sich im We-
sentlichen auf den systemgleichen Lebensmittelmarkt K+K. Eine vorhabenbedingte
Betriebsaufgabe ist angesichts der zu erwartenden Umsatzumverteilungen als wenig wahr-
scheinlich zu bezeichnen, gleichwohl sind die Umsatzumverteilungen zu Lasten dieses
Betriebes als grenzwertig zu bewerten. Negative Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches sind allerdings anhand der
Umsatzumverteilungswerte insgesamt nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Standortbereich Dilmener StraBBe (priméar Real)

Fir den Standortbereich Dilmener StraBe ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. 6 -
7 % bzw. rd. 1,3 —= 1,4 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.
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Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen

Fir die Bestandsstrukturen in sonstigen Lagen im Untersuchungsgebiet, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen Ubernehmen, ergeben sich
Umsatzumverteilungen i. H.v. 2 - 3% bzw. rd. 0,7 — 0,8 Mio. Euro. Die Betriebe in den
sonstigen Lagen stellen sich lberwiegend als modern und leistungsfahig dar, so dass
vorhabenbedingte Marktaufgaben aufgrund der Umsatzumverteilungen und eine damit
einhergehende Beeintrachtigung der jeweiligen Nahversorgungsstrukturen nicht zu erwar-
ten 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

Das geplante Vorhaben auf dem Gelande des ehemaligen Autohauses Ténnemann wurde
hinsichtlich der Einordnung als nahversorgungsrelevanter Betrieb sowie der absatzwirt-
schaftlichen  und  stddtebaulichen  Auswirkungen  auf  betroffene  zentrale
Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen der Stadt Coesfeld untersucht.
Das Vorhaben wurde hinsichtlich der Vorgaben des Einzelhandelserlasses NRW sowie der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Coesfeld (Stadt +
Handel, 2011) geprift und bewertet:

= das Vorhaben kann dazu beitragen, die rdaumliche Nahversorgungssituation im
Standortumfeld zu verbessern,

* angesichts der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind keine negativen
Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen und die Entwicklungsméglichkeiten der
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten, gleichwohl sind die Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten des systeméahnlichen Angebotes in der Innenstadt als grenzwertig
zu bezeichnen,

= die Versorgungsbedeutung des Vorhabens geht durchaus nennenswert Gber den
fuBlaufigen Nahbereich hinaus.

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 Bevdlkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
durch das Vorhaben in der Stadt Coesfeld zwar nicht direkt zu erwarten sind, das Vorhaben
allerdings im Hinblick auf die strategischen Ziele einer moglichst flachendeckenden und
ausgewogenen Nahversorgungsentwicklung in Coesfeld leicht Giberdimensioniert ist.

Angesicht der gleichzeitig quantitativ bereits hohen Ausstattungsgrade in Coesfeld,
die auf einen intensiven Wettbewerb hinweisen empfiehlt Stadt + Handel eine maBvol-
le Reduktion der Gesamtverkaufsflache. Aus Sicht von Stadt + Handel sind in diesem
Kontext folgende Alternativen (jeweils zzgl. eines Backshops) zielfiihrend:

Alternative 1: Reduktion der Gesamtverkaufsflaiche auf 1.200 m2 VKF ohne weitere
den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betreffende Beschrankungen.
Durch eine Reduktion der Gesamtverkaufsflache um 200 m?2 VKF wird eine rechnerische sor-
timentsbezogene (NuG) Kaufkraftbindung von rd. 43 — 48 % im fuBlaufigen Einzugsbereich
erreicht, die im Zusammenspiel mit den moderaten Umsatzumverteilungen (dann 4-5% zu
Lasten der innerstadtischen Betriebe) und den Verkaufsflachenanforderungen moderner
Vollsortimenter als angemessen zu bewerten ist.

Alternative 2: Reduktion der Gesamtverkaufsflache auf 1.300 m2 VKF, wobei mindes-
tens 250 m2 VKF fiir das Sortiment Getranke vorbehalten sein missen. Durch eine
Reduktion um 100 m2 VKF und einer gleichzeitig gréBeren Verkaufsflache fir Getranke wa-
ren trotz einer leicht groBBeren Gesamtverkaufsflache dhnliche Auswirkungen wie in der 1.
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Alternative zu erwarten. Wahrend ein klassischer Vollsortimenter in Solitarlage etwa einen
Getrankeanteil von rd. 10% der Gesamtverkaufsflache aufweist, wirde der Anteil in dieser
Variante auf knapp 20% erhéht. Im Sortimentsbereich Getranke werden Ublicherweise deut-
lich geringere Flachenproduktivitdten (im Falle des Planvorhabens etwa 2.000 bis 2.500
Euro/ m2 VKF) wie im Bereich Lebensmittel (ohne Getranke) (etwa 4.000 bis 4.500 Euro/ m?2
VKF) erwirtschaftet. Insofern wiirde sich der Gesamtumsatz in dieser Alternative marginal
um rd. 0,1 Mio. Euro erhdhen, wobei er im Bereich Lebensmittel (ohne Getranke) um etwa
0,2 bis 0,3 Mio. Euro geringer ausfallen wird als in Alternative 1.

Durch eine Reduktion der Gesamtverkaufsflache um 100 m2 VKF und der Erhéhung des Ge-
trankeanteils im geplanten Lebensmittelmarkt auf 250 m2 VKF wird eine rechnerische
sortimentsbezogene (NuG) Kaufkraftbindung von rd. 44 — 49 % im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich erreicht, die im Zusammenspiel mit den moderaten Umsatzumverteilungen (dann 4-
5% zu Lasten der innerstadtischen Betriebe) und den Verkaufsflachenanforderungen mo-
derner Vollsortimenter als angemessen zu bewerten ist.

Im Kontext der Abwéagung hinsichtlich der landesplanerischen Normen des § 24a LEPro
NRW sei auf die intensive stadtebauliche Prifung hingewiesen, die verdeutlicht, dass das
Vorhaben in beiden Alternativen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) formulierten Anforderun-
gen an ein Nahversorgungsvorhaben ganz Uberwiegend erfillt und es demnach den
wesentlichen Grundsatzaussagen des § 24a LEPro NRW nicht entgegensteht.
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