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Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Stadt Coesfeld bestehen aktuell Planungen zur Ansiedlung und Erweiterung von Le-
bensmittelmarkten. Die anhangigen B-Planverfahren verlaufen parallel. Es handelt sich um
folgende Planungen:

* An der Borkener StraBe 75 ist die Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
marktes (Edeka-Center) um 500 m2 Verkaufsflaiche geplant. Derzeit umfasst die
Verkaufsflache rd. 1.950 m? (inkl. des angeschlossenen Getrankemarktes). Der
Standortbereich wird erganzt durch weitere kleinteilige Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe (u. a. Blumenladen, Backerei) im angeschlossenen Mall-/
Konzessionarsbereich, so dass insgesamt eine Gesamtverkaufsflache von rd.
2.400 m2 vorhanden ist. Die in Rede stehende Erweiterung bezieht sich auf den Le-
bensmittelmarkt (inkl. des angeschlossenen Getrankemarktes) und soll ausschlieBlich
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel' umfassen. Eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache des Mall-/ Konzessionarsbereichs ist nicht geplant.

»  Weiterhin ist in Coesfeld im Bereich Daruper Stral3e/ BahnhofstraBBe (ehemals Auto-
haus Ténnemann).die Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes (inkl.
Backshop) geplant, der sich in der Einzelfallbewertung gemaf Vertraglichkeitsanaly-
se in zwei Varianten als stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich darstellen
wirde:

» 1.200 m? Verkaufsflache ohne weitere den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel betreffende Beschrankungen,

=  1.300 m2 Verkaufsflache bei einem Mindestanteil von 250 m2 Verkaufsflache fur
das Sortiment Getranke.

Im Hinblick auf die kumulierte Auswirkungsbetrachtung wird folgend die zweite Variante in
die Berechnungen eingestellt, da in dieser Variante ein leicht hoherer Umsatz (rd. 0,1 Mio.
Euro im Bereich NuG) zu erwarten ist und diese demnach der stadtebauliche/ raumordneri-
sche worst case ware.

Die Vertraglichkeit dieser beiden Vorhaben im Kontext von § 11 Abs. 3 BauNVO sowie der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt +
Handel, 2011) ist durch Stadt + Handel jeweils in der Einzelbetrachtung der Planvorhaben
(unter Beriicksichtigung o. g. Empfehlungen) bereits nachgewiesen worden. Die standort-

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Weberei Crone” fir den Vorhabenstandort
sind neben der Gesamtverkaufsflache maximal zulassige Verkaufsflachen fur 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.
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bezogenen Ziele der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt
Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) werden erfillt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gab es den Einwand der Bezirksregierung Miinster,
dass eine kumulierte Betrachtung beider Vorhaben insbesondere hinsichtlich der Auswir-
kungen auf das Innenstadtzentrum und die hier verorteten nahversorgungsrelevanten
Betriebe zielfiihrend ist. Somit werden im Folgenden die absatzwirtschaftlichen Ergebnisse
fir den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus den
vorliegenden Gutachten unter Berlcksichtigung der Auswirkungen der Markte untereinan-
der zusammengefiihrt und eine kurze stadtebauliche Bewertung der Ergebnisse
vorgenommen.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Fir die Vorhaben wird in der Einzelbetrachtung eine Flachenproduktivitat von rd. 3.700 —
4.200 Euro/ m2 VKF angenommen. Unter Berlcksichtigung eines Streuumsatzes von 5 bzw.
10 % werden somit die in der folgenden Tabelle dargestellten Umséatze zu Lasten der Be-
standsbetriebe im Untersuchungsraum (in Coesfeld) umverteilt.

Tabelle 1:  Umsatzumverteilungsrelevante Vorhabenumsatze im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel

Erweiterungsvorhaben

Borkener StraBe 1,9-23 It =40
Ansiedlungsvorhaben
Daruper Straf3e (in der 3,8-4,3 3.6-41

empfohlenen Dimen-
sionierung, worst case)

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

Aufgrund der hohen Entfernung der beiden Planstandorte zueinander ist von einer sehr ge-
ringen Beeinflussung der Planvorhaben untereinander auszugehen. Diese dirfte in einem
Bereich von rd. 0,1 Mio. Euro liegen und sich demnach im Hinblick auf die Hohe der Um-
verteilung zu Lasten der Ubrigen Standortbereiche in Coesfeld allenfalls marginal
auswirken. Gleichzeitig kann somit auch geschlussfolgert werden, dass die gemal3 der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt +
Handel, 2011) winschenswerte Realisierung beider Vorhaben durch die parallele Entwick-
lung der Vorhaben nicht in Frage stellt wird.

Die Umsatzumverteilungen in der gemeinschaftlichen Betrachtung beider Vorhaben (unter
Berlcksichtigung der oben dargestellten Verkaufsflachenreduktion des Ansiedlungsvorha-
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bens an der Daruper Stral3e) stellen sich in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel wie folgt dar:

Tabelle 2 Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke)

Innenstadtzentrum 2,8-3,1 7-8
Standortbereich Dilmener Stral3e 1,5-1,8 8-9
Sonstige Lagen 1,0-1,1 4-5
Gegenseitige Umsatzumverteilung ~ 0,1 i

der Planvorhaben

Streuumsatz i. H. v. 5 bzw. 10 %
des jew. Gesamtumsatzes

Gesamt*** 58-6,5 -

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.

~04 :

Es zeigt sich, dass die Umverteilungswerte im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel bei maximal 9 % am Standortbereich Diilmener Stral3e liegen.

Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

* In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fir das Innenstadtzentrum im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel prozentuale Umverteilungen von
7 — 8%, bzw. i. H. v. 2,8 — 3,1 Mio. Euro. Das Innenstadtzentrum zeichnet sich durch
eine insgesamt vielfaltige Einzelhandelsstruktur aus. Die Umsatzumverteilungen durf-
ten systeméhnliche Betriebe wie den K+K und den Kaufland betreffen. Angesichts
der Umsatzumverteilungshéhe erscheinen vorhabenbedingte Marktaufgaben un-
wahrscheinlich. Die Markte sind Uberwiegend marktgerecht aufgestellt und
profitieren zudem von Synergieeffekten mit dem innerstadtischen Einzelhandel. Er-
ganzend ist darauf hinzuweisen, dass durch die Positivbewertung der in Rede
stehenden Standortbereiche im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) gewisse Auswirkun-
gen auf das Innenstadtzentrum zu Gunsten einer zukunftsfahigen Nahversorgung
erwartet wurden und die dargestellten Auswirkungen demnach durchaus ,konzept-
konform” sind.

» Fiur den Standortbereich Dilmener StraBe ergeben sich Umsatzumverteilungen
i.H.v. 8-9% bzw. 1,5 - 1,8 Mio. Euro, die sich ganz lberwiegend auf das SB-
Warenhaus Real konzentrieren. Eine vorhabenbedingte Marktaufgabe ist aufgrund
der guten Standortrahmenbedingungen jedoch nicht zu erwarten. Zudem handelt es




+ Handel __

sich um einen stadtebaulich allenfalls teilintegrierten Standort ohne besondere Nah-
versorgungsfunktion.

» Fir die Bestandsstrukturen in sonstigen Lagen im Untersuchungsraum, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen libernehmen, erge-
ben sich Umsatzumverteilungen i.H.v. 4 — 5% bzw. 1,0 — 1,1 Mio. Euro. Die
Betriebe in den sonstigen Lagen stellen sich Gberwiegend als modern und leistungs-
fahig dar, so dass vorhabenbedingte Marktaufgaben aufgrund der Umsatz-
umverteilungen und eine damit einhergehende Beeintrachtigung der jeweiligen
Nahversorgungsstrukturen nicht zu erwarten sind.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verdeutlicht, dass bei einer
Realisierung beider Vorhaben die Auswirkungen zu Lasten der zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen stadtebaulich vertraglich sind und
negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
strukturen nicht zu erwarten sind.

Dariber hinaus ist zu betonen, dass

» das Erweiterungsvorhaben an der Borkener Stral3e dazu beitragen kann, die Versor-
gungssituation im nordlichen Bereich des Stadtteils Nord/ Nordwest
nachfragegerecht zu verbessern, da es eine Mitversorgungsfunktion fiir die derzeit
fuBlaufig unterversorgten Bereiche im nordlichen Bereich des Stadtteils Gbernimmt;

» das Ansiedlungsvorhaben an der Daruper StraBBe ebenfalls zu einer Verbesserung
der raumlichen Nahversorgungssituation im Standortumfeld beitragt

und die Planvorhaben somit im Sinne der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes fiir die Stadt Coesfeld (Stadt + Handel, 2011) sind.
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