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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Radwelt Coesfeld GmbH plant derzeit die Erweiterung ihrer Verkaufsflachen an der
Dilmener StraBe 117 in Coesfeld. Der am Standort aktuell giiltige Bebauungsplan billigt
der Radwelt Coesfeld GmbH eine Verkaufsflache von rd. 880 m2 VKF zu. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf 7 % der Verkaufsflache zulassig. Die aktuelle Planung der Radwelt
Coesfeld GmbH sieht eine Ausweitung der aktuellen Verkaufsflache von rd. 850 m2 VKF auf
rd. 1.550 m? VKF zzgl. von weiteren 150 m? fir die Darstellung von Repara-
tur/Spezialersatz/Werkstatt (keine Verkaufsflache) vor. Auch beabsichtigt die Radwelt
Coesfeld GmbH, auf maximal rd. 7 % der Gesamtverkaufsflache zentrenrelevante Randsor-
timente (Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe) anzubieten.

Vor diesem Hintergrund wird derzeit ein Bebauungsplanverfahren von der Radwelt Coes-
feld GmbH angestrebt. Die in diesem Zusammenhang von der Stadt Coesfeld angeforderte
Vertraglichkeitsanalyse des Erweiterungsvorhabens zielt darauf ab, insbesondere folgende
Aspekte zu erértern und zu klaren:

= Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungsanalyse des Erweiterungsvor-
habens im nicht zentrenrelevanten' Hauptsortiment Fahrrader und Zubehor
(Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die versorgungsstrukturelle
Angebotssituation in Coesfeld und den Nachbarkommunen).

= Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungseinschatzung des Erweite-
rungsvorhabens im zentrenrelevanten Randsortimentsbereich.

= Kongruenzprifung der Fahrradfachmarkt-Erweiterung im nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsbereich mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Coesfeld
(Lage/Umfang/Sortiment).

= Kongruenzprifung der Fahrradfachmarkt-Erweiterung im zentrenrelevanten Rand-
sortimentsbereich mit dem Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Coesfeld
(sortimentsbezogen gemalB Prifschema des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Stadt Coesfeld).

» Einordnung des Erweiterungsvorhabens (Umfang der Gesamtverkaufsflache sowie
des Randsortimentsanteils) gemaf Landesentwicklungsplan NRW - sachlicher Teil-
plan groBflachiger Einzelhandel.

T GemalB Coesfelder Sortimentsliste.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Angesichts des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens eines Fahrradfachmarkts wurde
das Sortiment Fahrrader und Zubehor als priméar untersuchungsrelevant fir das vorliegende
Gutachten eingeschatzt. Fur die geplanten Randsortimente in dem in Rede stehenden Vor-
haben sind absatzwirtschaftliche Auswirkungen allenfalls in einem geringen Rahmen
anzunehmen, so dass eine aktualisierte Bestandsdarstellung und absatzwirtschaftliche Be-
rechnungen durch eine stadtebaulich begrindete verbal-argumentative
Auseinandersetzung subsumiert werden kénnen.

Das im Sinne der Untersuchungsfragestellung relevante Sortiment Fahrrader und Zubehor
wurde in der Stadt Coesfeld von Stadt + Handel zwischen Marz — April 2010 im Rahmen der
Erstellung des kommunalen Einzelhandelskonzepts erfasst. Samtliche relevante Angebots-
strukturen wurden hinsichtlich ihrer Aktualitat im Januar 2015 Gberprift.

Im Ubrigen Untersuchungsraum (folgende Nachbarkommunen Coesfelds: Billerbeck, Not-
tuln, Dulmen, Reken, Velen, Gescher, Rosendahl) ist im Rahmen der Erarbeitung des
Gutachtens eine flachendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe, die das
Sortiment Fahrréader und Zubehdr im Hauptsortiment anbieten im Januar 2015, durchge-
fihrt worden. Darliber hinaus wurden ebenfalls im Januar 2015 weitere strukturpragende
Betriebe, die das Sortiment Fahrrédder und Zubehor im Randsortiment anbieten (z. B. Ver-
brauchermarkte, Baumarkte etc.), erfasst.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auBBen liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts vom November 2005 findet dabei Anwendung?®. Persénlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und
ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
und entsprechend kenntlich gemacht worden, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz)

Aufbauend auf den vorliegenden Datengrundlagen zum Einzelhandelsbestand und der Er-
fassung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen erfolgt eine Umsatzschatzung anhand
der branchen- und betriebstblichen Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmens-

2 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005. Zur Verkaufsflache sei grundsatzlich all das zu z&hlen, was
nicht Lager, sondern dazu bestimmt sei, Kunden sich dort mit dem Ziel aufhalten zu lassen, Verkaufsab-
schlisse zu férdern. Einzubeziehen seien auch Bereiche, in die die Kunden aus Sicherheitsgriinden (Kassen)
oder solchen der Hygiene (Verkaufsstédnde fir Fleisch, Fisch, Gefligel, Wurst) nicht eintreten dirfen.
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veroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell) der einzelnen Betriebe und Sortimente unter
Berlcksichtigung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachenaufteilung sowie der konkreten
Standortrahmenbedingungen vor Ort.

Umgang mit der Erweiterung

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterung des Fahrradfachmarktes und ihrer Auswirkungen
ist unzulassig, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen
einhergehen, welche die Attraktivitdt eines Betriebs erheblich steigern kénnen.®* Daher ist
der prognostizierte Gesamtumsatz des sich durch die Erweiterung neu strukturierten Be-
triebs abzliglich des Bestandsumsatzes in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu
strukturierten/erweiterten, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatteten Betriebs
korrekt in die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen stad-
tebaulichen Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2013 fir den Untersuchungsraum und auf den
Einwohnerzahlen vom Landesamt fir Datenaufbereitung und Statistik NRW (IT NRW) (Stand
31.12.2013).

Stadtebauliche Analyse

Stadt + Handel greift, soweit vorliegend, auf stadtebauliche Analysen zentraler Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum aus den kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepten zuriick, die durch Vor-Ort-Analysen im Sinne der Untersuchungsfrage-
stellung erganzt werden. Als Grundlage werden die Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche aus diesen Konzepten herangezogen. Die Innenstadte und stadti-
schen Nebenzentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne
des BauGB sowie der BauNVO. Hierauf basierend konnen Auswirkungen auf die Entwick-
lung der ausgewiesenen Zentren durch ein Vorhaben ermittelt und dargestellt werden. Da
es sich bei dem in Rede stehenden Erweiterungsvorhaben um einen Betrieb mit dem
Hauptsortiment Fahrrader und Zubehor handelt, das als nicht zentrenrelevant gemal Coes-
felder Sortimentsliste (vgl. Kapitel 4.7) jedoch als zentrenrelevant gemaB den
Sortimentslisten einiger Nachbarkommunen eingeordnet ist, konnen negative stadtebauli-
che Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

3 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Absatzwirtschaftliche Einordnung (Umsatzumverteilungen)

Die Quantifizierung der durch das Vorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen
ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Daraus wird erkennbar, von
welchen Einzelhandelsstandorten und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein ab-
satzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus
resultierenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche des Untersuchungs-
raums zulasst.

Als wichtige EingangsgrofBe hierfur dient das Soll-Umsatzvolumen als absatzwirtschaftliches
Volumen des geplanten Vorhabens. Dieses wird anhand von spezifizierten Kennwerten der
Handelsforschungsinstitute und standortspezifischen Rahmenbedingungen ermittelt. Die
Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt darauf aufbauend im Sinne eines worst-case
Ansatzes. Mit der daraus resultierenden Bestimmung wird — auch mit Blick auf die Recht-
sprechung — eine fundierte Abwagungsgrundlage geschaffen.

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

» Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen, Anbietern und Standorten;

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

» sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatzzahlen der Anbieter und
Standorte;

» 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/Standortqualitdtsgewichtung;

= die zu erwartenden Umsatze des Planvorhabens;

» einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir die relevanten Sortimentsgruppen im Untersu-
chungsraum.

Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamtattrak-
tivitdét der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Verkaufsflachenausstattung,
verkehrlichen Erreichbarkeit, Entfernung zum Vorhabenstandort und der Kopplungswirkun-

gen nach  Einzelhandels- und  Dienstleistungsgesichtspunkten  sowie  die
Wettbewerbsrelevanz (,Systeméahnlichkeit’) der Anbieter und Angebotsstandorte zueinan-
der.

Diese Kennwerte werden — jeweils nach Sortimentsgruppen und Standorten differenziert —
aufbereitet und in ein gravitationsbasiertes, absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell ein-
gestellt.
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Stadtebauliche sowie versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben branchenspezifisch zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden
fur die wettbewerbsrelevanten Betriebe nach stadtebaulichen Lagen differenziert aufberei-
tet. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen
Versorgungsbereiche sowie fiir die sonstigen stadtebaulichen Lagen im Untersuchungsraum
im Sinne eines worst-case Ansatzes dargestellt und mit den bewerteten Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft. Dadurch werden die Auswirkungen anhand
spezifischer KenngréBBen lagespezifisch ablesbar im Sinne eines stadtebaulichen worst case,
sodass ggf. stadtebauliche bzw. versorgungsstrukturelle Auswirkungen identifiziert und
bewertet werden konnen.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist in diesem Zusammenhang sowohl
fachlich als auch gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei klein-
raumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die
Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Aus-
gangslage 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 Ein-
zelfall, bei deutlich GUber 10 % liegen. Notwendig zur Abwégung ist die Darstellung der
branchen- bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung.
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3 Planvorhaben

3.1 Beschreibung des Planvorhabens

Der in Coesfeld ansassige Fahrradfachmarkt Radwelt Coesfeld GmbH erwéagt eine Verkaufs-
flachenerweiterung von aktuell rd. 850 m2? VKF auf rd. 1.550 m2? VKF. Neben der
Verkaufsflachenerweiterung sieht der Vorhabentrager auf einer Flache von weiteren 150 m?
die Darstellung von Reparatur/Spezialersatz/Werkstatt (keine Verkaufsflache) vor. Die nach-
folgende Tabelle stellt die aktuelle Verkaufsflache des Bestandsbetriebs sowie die geplante
Verkaufsflache nach der Betriebserweiterung nach Sortimenten dar.

Tabelle 1:  Flachenprogramm des Bestandbetriebs und des Planvorhabens nach Sortimenten

Hauptsortiment: o
Fahrrader und Zubehor 1.470 +86 %

Randsortiment: Fahrrad-
Bekleidung, Fahrrad- 60 80 +33%
Schuhe**

Quelle: Eigene Darstellung nach Angaben des Vorhabentrégers.
*VKF Werte gerundet.
**Fahrradhosen, -trikots, -jacken, -handschuhe, -schuhe.

Das gemal3 Coesfelder Sortimentsliste nicht zentrenrelevante Hauptsortiment Fahrrader
und Zubehor stellt aktuell und zukinftig den eindeutigen Verkaufsflachenschwerpunkt des
in Rede stehenden Fahrradfachmarkts dar. Gemal3 der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts fur die Stadt Coesfeld (2011) sind fiir auBBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen  verortete  Einzelhandelsbetriebe = mit  nicht  zentrenrelevanten
Hauptsortimenten zentrenrelevante Randsortimente auf einer Flache von max. 7 % der Ge-
samtverkaufsflache zuldssig. Das aktuelle Flachenprogramm des in Rede stehenden
Fahrradfachmarkts trifft diesen Wert mit rd. 60 m?2 Verkaufsflache im zentrenrelevanten
Randsortiment Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe genau. Im Rahmen der in Rede ste-
henden Erweiterung wird das Randsortiment Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe gemafi
Angaben des Vorhabentragers auf rd. 80 m2 VKF erweitert. Anteilig entfallen demnach
nach Erweiterung rd. 5 % der Gesamtverkaufsflache auf zentrenrelevante Randsortimente.

Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben weif3t darliber hinaus betriebsspezifische Be-
sonderheiten hinsichtlich der Verkaufsflachensystematik auf. So ist ein GroBteil der
Erweiterungsflache als Verkehrsflache konzipiert, die der Durchwegung des Fahrradmarkts
und der Heranfiihrung des Kunden an die Ware sowie zu Testzwecken der Ware (, Teststre-
cke” zur Probefahrt der Fahrrader) dient. Es werden daher im Folgenden diese Flachen als
Verkaufsflachen fir die Durchwegung bzw. Wegeflachen bezeichnet. Diese Flachen sind




zwar als Verkaufsflachen zu bewerten®, dienen jedoch nicht der reinen Warendarstellung, so
dass das Erweiterungsvorhaben vielmehr auf eine Attraktivierung der Warendarstellung und
nur bedingt auf eine Ausweitung des Warenangebots abzielt. Perspektivisch findet eine
Erweiterung der Wegeflachen um rd. 95 % statt, wahrend die Gesamtverkaufsflache insge-
samt lediglich um rd. 82 % erweitert wird (vgl. nachfolgende Tabelle). Nach der erfolgten
Erweiterung des in Rede stehenden Betriebs werden demnach die Verkaufsflachen fir die
Durchwegung einen hoheren Anteil an der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens ausma-
chen als im derzeitigen Bestand.

Tabelle 2:  Planvorhaben nach Funktionsbereichen der Verkaufsflache

Hauptsortiment
Fahrrader und Zubehor L7

Randsortimente Fahr-
rad-Bekleidung, 60 80 + 33
Fahrrad-Schuhe

Nachrichtlich davon
Verkaufsflachen fir die
Durchwegung (Génge,

Kunden-Wartebereich, 420 820 + 95
Kassenzone, Fahrrad-

Ubergabebereich)

Gesamt 850 1.550 +82

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Angaben des Vorhabentragers.
*Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet.

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

» Der Vorhabenstandort verfligt Uber eine gute ErschlieBung/Verkehrslage am sudli-
chen Siedlungsrand der Stadt Coesfeld an der Dilmener StraBe/K58 und eine
direkte Anbindung zur Bundesstral3e B525.

» Der Mikrostandort des Fahrradfachmarkts ist gepragt durch Gewerbe- und Gastro-
nomienutzungen sowie eine Vielzahl von Handelsnutzungen (u. a. Fachmarkte und
Verbrauchermarkte).

» Der Untersuchungsraum und der Mikrostandort sind durch eine ausgepragte Wett-
bewerbsstruktur in  der untersuchungsrelevanten Warengruppe gepragt.
Insbesondere im direkten Umfeld des Vorhabenstandorts liegen mehrere weitere
Fahrradfachmarkte.

4 Vgl. bspw. OVG NRW, Beschluss vom 28.10.2011, 2B 1049/11.
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» Fahrradfachgeschéafte und —fachmarkte erwirtschaften i. d. R. einen nicht unerhebli-
chen Anteil ihres Gesamtumsatzes durch Reparatur- und Montagedienstleistungen in
den angegliederten Werkstatten. Dieser Anteil liegt regelmaBig bei >20 %.° Die
Umsétze durch Reparatur- und Montagedienstleistungen sind nicht untersuchungsre-
levant, da diese nicht auf der Verkaufsflache erwirtschaftet werden.

» Der in Rede stehende Fahrradfachmarkt betreibt einen umfangreichen Webshop
und Versandhandel, dessen Umsatzanteile nicht auf die Flachenleistung des stationa-
ren Ladengeschafts umgerechnet werden konnen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der in
Rede stehende Fahrradfachmarkt derzeit eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduk-
tivitat erzielt. Diese wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens fir den Bestandsbetrieb
mit rd. 1.800 Euro/m? VKF p.a. angenommen.

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung des Fahrradfachmarkts wird es zu einer
Umstrukturierung und Verkaufsflachenanpassung des Vorhabens kommen. Die folgende
Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitat des Vorhabens beriicksichtigt diese Verande-
rungen in Form einer Bewertung der Wirkung des Gesamtvorhabens unter
Berlicksichtigung der Erweiterung um rd. 700 m2 Verkaufsflache:

= Das Erweiterungsvorhaben ist mit seiner VKF-Struktur von perspektivisch
rd. 1.550 m2 GVKF im regionalen Kontext als deutlich liberdurchschnittlich hinsicht-
lich seiner GréBenstruktur einzuordnen.

= Bereits heute befindet sich der in Rede stehende Fahrradmarkt in einem besonders
wettbewerbsstarken Umfeld am Sonderstandort Fachmarktagglomeration Dilmener
Stral3e. Insbesondere der Mikrostandort ist durch eine relativ hohe Anzahl von sys-
temahnlichen Wettbewerbern gepragt.

= Der in Rede stehende Fahrradmarkt besitzt ein Einzugsgebiet, welches aufgrund
der starken Wettbewerbsstrukturen raumlich recht klar abgrenzbar ist. (vgl. Kapitel
4.3) Eine signifikante Ausweitung des Einzugsbereichs ist somit trotz Verkaufsfla-
chenerweiterung nicht zu erwarten, obwohl Zufallseinkdufe und Mobilitatseffekte
(sog. ,Streuumsatze”), die nicht dem Einzugsgebiet des Vorhabens zuzurechnen
sind, zu einem gewissen Anteil des perspektivischen Umsatzes beitragen werden.

= Im Zuge des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens sind tiefgreifende Betriebs-
umstrukturierungen geplant. Die Ausweitung der Verkaufsflache auBert sich
insbesondere durch Flachenanpassungen hinsichtlich der Verbreiterung von Lauf-
wegen sowie der Ausweitung von Warte- und Kassenzonen. Die Ausstellungsflache
der Waren vergroBert sich im Zuge der Verkaufsflachenerweiterung untergeordnet.

Insgesamt ist demnach zwar von einer Attraktivierung des Betriebs auszugehen, aufgrund
der genannten Rahmenbedingungen - insbesondere vor dem Hintergrund der deutlich

5 Vgl Stadt + Handel 2014.
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Uberdurchschnittlichen GréBenstruktur im regionalen Vergleich — ist jedoch perspektivisch
von einer unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitdt des in Rede stehenden Erweite-
rungsvorhabens von rd. 1.400 Euro/m? VKF p.a. auszugehen.

Aus den aufgezeigten Flachenproduktivitaten lassen sich Bestandsumsatz und perspektivi-
scher Umsatz des in Rede stehenden Betriebs absch&tzen. Nachfolgende Tabelle stellt den
aktuellen Bestandsumsatz dem zu erwartenden Umsatz nach erfolgter Verkaufsflachener-
weiterung gegenuber.

Tabelle 3: Umsatz des Bestandbetriebs und Umsatzprognose nach Erweiterung

Bestand
Flachen- Umsatz-
produktivitdt  schatzung
in Euro/ m2  in M|o Euro
VKF

Fahrrader und
Zubehdr 1.800 1.400
Fahrrad-
Bekleidung, Fahr- 3.000 0,2 3.000 0,25 0,05
rad-Schuhe

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

Durch die vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterungen des Fahrradfachmarkts wird es zu
einer Modernisierung und Anpassung des Vorhabens an bestehende Wettbewerbsstruktu-
ren (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen.
Die Gesamtwirkung des neuen, vergrof3erten Betriebs unter Beriicksichtigung der bisheri-
gen Auswirkungen des bestehenden Betriebes wird in die Auswirkungsanalyse einflieBen.
Aufgrund der deutlichen Verkaufsflachenerweiterung ist davon auszugehen, dass das Vor-
haben nach der Erweiterung einen Mehrumsatz von rd. 0,65 Mio. Euro p.a. im nicht
zentrenrelevanten Sortiment Fahrrader und Zubehor generieren wird. Im zentrenrelevan-
ten Randsortimentsbereich Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe ist aufgrund der geringen
Verkaufsflachenausweitung nur von geringen Mehrumséatzen von rd. 0,05 Mio. Euro p.a.
auszugehen.

3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort liegt am sudlichen Rand des Hauptsiedlungskerns der Stadt Coes-
feld an der Dilmener StralBe/K58 und direkt an der Auffahrt zur BundesstraBe B525 im
gemal Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Coesfeld
(2011) festgelegten Sonderstandort Fachmarktagglomeration Dillmener Straf3e. Demnach
befindet sich der Vorhabenstandort gemal3 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts fur die Stadt Coesfeld (2011) in einem Positivraum fiir groB3flachige und nicht
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zentrenrelevante Einzelhandelsvorhaben. Der Mikrostandort des Fahrradfachmarkts ist ge-
pragt durch seine Lage im Gewerbegebiet und die umliegenden Gewerbe-, Handels- und
Gastronomienutzungen. Eingegrenzt wird der Standortbereich im Westen durch die
Dilmener StraBe/K58 und im Norden und Osten durch die hier verlaufende Auffahrt zur
BundesstraBe B525, die den Standort im Sliden einfasst (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 1: Vorhabenstandort
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Open Street Map 2015, veréffentlicht unter ODbL;
Abgrenzung des Sonderstandorts nach Stadt + Handel 2011.

Die verkehrliche Anbindung des Standorts Uber die Dilmener Stra3e/K58 und die Bundes-
straBe B525 ist als sehr gut zu bewerten. Das Innenstadtzentrum Coesfelds ist in
rd. 5 Minuten Fahrtzeit zu erreichen. In rd. 8 Minuten Fahrtzeit ist die Bundesautobahn A31
zu erreichen. In einer Fahrtzeit von rd. 15 Minuten sind dariiber hinaus die angrenzenden

Grund- und Mittelzentren Nottuln, Billerbeck, Rosendahl, Gescher, Velen und Dilmen zu
erreichen.
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4 Markt und Standortanalyse

4.1 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Zur Darstellung der soziookonomischen Rahmenbedingungen werden die Aussagen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Coesfeld (2011) herangezogen:

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

~Das Mittelzentrum Coesfeld liegt nordwestlich im Kreis Coesfeld und ist umgeben durch
zahlreiche Grundzentren sowie die Mittelzentren Ahaus, Stadtlohn, Borken und Diilmen.
Die Kreisstadt dbernimmt insofern eine Versorgungsaufgabe fir die umliegenden Gemein-
den.”

(Stadt + Handel 2011, S. 23)

Coesfeld setzt sich aus der Kernstadt sowie dem abgesetzten Ortsteil Lette zusammen. Ins-
gesamt betragt die Bevolkerungszahl Coesfelds rd. 35.810 Einwohner®. GemalB aktueller
Prognosen von IT NRW ist ausgehend vom Bevélkerungsstand vom Jahr 2011 bis zum Jahr
2030 von einer leichten Bevélkerungsabnahme um rd. 3 % im Kreis Coesfeld auszugehen.’

4.2 Untersuchungsrelevante Sortimente

Untersuchungsrelevant im Sinne der Untersuchungsfragestellung ist aus fachgutachterlicher
Sicht primar die Warengruppe Fahrrader und Zubehor. Gemal landesplanerischer Vorga-
ben ist das Sortiment Fahrrader und Zubehdr nicht zwingend als zentrenrelevant zu
qualifizieren. In Coesfeld ist das Sortiment Fahrrader und Zubehor gemal3 Coesfelder Sor-
timentsliste als nicht zentrenrelevant eingeordnet.

Fir das zentrenrelevante Sortiment, das als Randsortiment im Rahmen des in Rede stehen-
den Erweiterungsvorhabens angeboten werden soll (Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe),
erfolgen entsprechende verbal-argumentative Einordnungen (vgl. Kapitel 5.3).

4.3 Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

Bei der Ableitung des Einzugsgebiets und des Untersuchungsraums werden die verkehrli-
che Erreichbarkeit, der Betriebstypus des Vorhabens sowie v. a. die Standorte
systemahnlicher Wettbewerber in den untersuchungsrelevanten Warengruppen (insb. Fahr-
radmarkte) berlcksichtigt.

Das Einzugsgebiet des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens wird insbesondere durch
die Standorte systemahnlicher Wettbewerber in den Nachbarkommunen (insb. in den be-
nachbarten Mittelzentren und im nachstgelegenen Oberzentrum Minster) sowie Zeit-

¢ Vgl. IT NRW 2014.
7 Vgl. IT NRW 2012.
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Distanz-Faktoren bestimmt. Die Kaufkraftbindung durch das in Rede stehende Erweite-
rungsvorhaben wird auBerhalb des dargestellten Bereichs mit zunehmender Entfernung
zum Vorhabenstandort aufgrund der Wettbewerbsstrukturen und der zunehmenden Fahrt-
zeitdistanz deutlich abnehmen. Folglich lasst sich fir das in Rede stehende Vorhaben das
Stadtgebiet Coesfelds sowie die umliegenden Kommunen als Einzugsgebiet abgrenzen,
aus dem perspektivisch die groBten Umsatzanteile des Vorhabens zu erwarten sind (vgl.
nachfolgende Abbildung).

Der in der folgenden Darstellung aufgezeigte Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch
die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der
systemahnlichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens hin-
sichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch diese
Uberschneidungen von Einzugsgebieten verschiedener Anbieter ergeben sich fiir die An-
gebotsstandorte  konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden missen.
Der Untersuchungsraum umfasst die Kommunen Coesfeld, Billerbeck, Dilmen, Gescher,
Nottuln, Reken, Rosendahl und Velen.

Die nachfolgende Darstellung stellt den Einzugsbereich und den Untersuchungsraum sowie
die Wettbewerbsstrukturen des Erweiterungsvorhabens dar.

12
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Abbildung 2:  Einzugsbereich, Untersuchungsraum und Wettbewerbsstrukturen des Erweite-
rungsvorhabens

Stadtlohn

Havixbeck

Heiden

5

Untersuchungsraum ‘ Fahrradfachgeschaft oder —-markt

Einzugsgebiet Strukturpragender Betrieb mit relevantem Randsortiment (z. B.

Vorhabenstandort Verbrauchermarkt, Baumarkt)

O Betrieb in zentralem Versorgungsbereich (Fahrrader
zentrenrelevant nach kommunaler Sortimentsliste)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigene Erhebung 01/2015; Kartengrundlage: Open Street
Map 2015 (veréffentlicht unter ODbL). Ausweisung zentraler Versorgungsbereich gemal
kommunaler Einzelhandelskonzepte.

4.4 Exkurs: Bundesweite Trends im Fahrradeinzelhandel

Der Einzelhandel im Allgemeinen ist als dynamischer Wirtschaftsbereich zu charakterisieren
und unterliegt seit einigen Jahrzehnten einem fortwahrenden, dynamischen Veranderungs-
prozess. Mal3geblich sind dabei Veréanderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der
Nachfrageseite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Viele
dieser allgemeinen Entwicklungsprozesse im Einzelhandelssektor kénnen auch auf den
Fahrradeinzelhandel Ubertragen werden, wobei in vielen Bereichen deutlich positivere
Rahmenbedingungen zu erkennen sind.

In Deutschland lasst sich ein anhaltender Trend zum Fahrradfahren beobachten. Abgesehen
von hohen Spritpreisen sind es sowohl| das steigende Skologische Bewusstsein der Bevolke-
rung als auch der Bedeutungsgewinn von Outdoor-Aktivitaten welcher das Fahrradfahren
fur alle Bevolkerungs- und Altersgruppen beliebt macht.

13
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Marktumfeld

Grundlegend zeigt sich der Markt im Fahrradeinzelhandel als weitestgehend gesattigt. An-
hand der absoluten Menge vorhandener Fahrrader in Deutschland (insgesamt rd. 70
Millionen Stlick) lasst sich ablesen, dass nahezu jeder Deutsche bereits liber ein Zweirad
verfligt. Trotzdem steigt die Anzahl der verkauften Exemplare in den letzten Jahren weiter
leicht an. Dies ist neben dem zunehmenden Trend zum Fahrradfahren (verbunden mit dem
Ausdruck eines bewussten Lebensstils) und dem konstanten Ersatz- und Modernisierungs-
bedarf insbesondere auch auf Innovationen in dem Bereich (wie Pedelecs oder E-Bikes)
zurlickzufihren. So hat der Anteil an E-Bikes in den letzten Jahren auf bundesdeutscher
Ebene bestandig zugenommen und umfasste im Jahre 2012 bereits nahezu 10 % der um-
gesetzten Fahrrader. Gleichzeitig erwirtschafteten die E-Bikes im Jahr 2012 bereits 34 %
des Gesamtumsatzes im Fahrradsegment (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Absoluter Absatz von Fahrradern in Mio. und anteilig nach Jahren im Zeitraum
2009 bis 2012
100%
Q0%
80%
70%
60%
50% 3,91
40%
30%
20%
10%
0%

0,38
2011 2012

m Anteil E-Bikes m Sonstige Fahrrader
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Statistisches Bundesamt; Ifo Institut 2013.

Im Fahrradeinzelhandel spiegelt sich zudem ein zunehmendes Qualitatsbewusstsein und
der Wunsch nach Service- und Beratungsleistungen wider. Dies zeigt sich darin, dass ein
Grof3teil der Umsatze mittlerweile lber Ersatzteile, Zubehor und den Werkstatt- bzw. Repa-
raturservice getatigt werden.

Vertriebswege und Betriebstypen

Der Fahrradeinzelhandel verfligt gegenwartig tUber eine begrenzte Bandbreite an Vertriebs-
formen und -kanalen. Anhand unterschiedlicher Vertriebskonzepte,

14



+ Handel __

Zielgruppenausrichtungen und weiterer Merkmale lassen sich die im Folgenden charakteri-
sierten Formate voneinander abgrenzen.

Der grof3te Anteil (69 %) an Fahrradern wird tber den Fachhandel und Fachmarkte verau-
Bert. Zuriickzufihren auf die Qualitats- und Serviceorientierung der Kunden zeigt sich hier
ein hoher Umsatzanteil von 79 % im Fahrradfachhandel, der in den letzten Jahren noch an-

gestiegen ist. In Relation zu den sonstigen Einzelhandelssektoren zeigt sich somit ein sehr
hoher Anteil des Fachhandels.

Abbildung 4: Anteilige Vertriebswege fiir Fahrrdder (bezogen auf verkaufte Stiickzahlen)
2011

B Fachhandel / Fachmarkt
mSBWarenhaus, Baumarkte, Lebensmitteleinzelhandel

EInternet / Katalogversand

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHI 2014.

Zusammenfassung der fir das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben relevanten
bundesweiten Entwicklungstrends und Marktstrukturen im Fahrradeinzelhandel

* Innovationen wie E-Bikes oder Pedelecs pragen aktuell die Entwicklung des Fahr-
radhandels. Im Fachhandel sind derzeit dementsprechend Anpassungen in der
Sortimentsstruktur und der Kundenansprache zu beobachten.

* Insbesondere Zubehdr sowie sonstige Dienstleistungen haben sich zu einem mar-
genstarken Umsatzbeitrag entwickelt; rd. ein Drittel des Umsatzes im
Fahrradeinzelhandel wird inzwischen durch Zubehor, Ersatzteile, Dienstleistungen
etc. umgesetzt®.

* Der traditionelle Fachhandel verfligt Uber eine starke Position gegentber fachfrem-
den Vertriebsschienen. Im Fahrradfachhandel beginnt jedoch sukzessive ein
nachholender Strukturwandel mit zunehmenden Konzentrationserscheinungen. Die-
se sind zwar deutlich geringer ausgepragt, als in anderen Branchen des

8 Vgl.: fo Institut 2013.

15



__Stadt +Handel

Einzelhandels, bewirken aber einen Handlungsdruck auf herkémmliche Fachmarkt-
konzepte hinsichtlich der Modernisierung von Betriebsstrukturen
(Verkaufsflachenerweiterung, Warendarbietung, Einkaufserlebnis etc.).

= Da es sich um ein beratungsintensives Sortiment handelt, weist der stationére Ein-
zelhandel (noch) eine vergleichsweise hohe Bedeutung gegeniiber nicht stationaren
Vertriebskanalen auf. Die (langsam) wachsende Bedeutung des Online- und Ver-
sandvertriebswegs im Fahrradhandel bewirkt dennoch einen Anpassungsbedarf im
stationaren Fachhandel. Perspektivisch wird das ,Einkaufserlebnis” im Ladenge-
schaft (z. B. Vorhalten von ,Teststrecken”) zu einem  wichtigen
Abgrenzungskriterium gegeniiber den nicht-stationaren Vertriebswegen.

4.5 Angebotsanalyse

Die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Sortiment Fahrrader und Zubehor
werden im Untersuchungsraum insb. durch Fahrradfachmarkte und Fahrradfachgeschafte
gepragt, dariber hinaus halten einige Verbraucher- und Baumarkte das Sortiment Fahrra-
der und Zubehdér im  Randsortiment vor. Basierend auf den erfassten
Verkaufsflachenstrukturen lassen sich Umsatzabschatzungen fir die einzelnen Betriebe und
Lagebereiche ableiten. Differenziert nach Kommunen und Lagen stellt sich das im Sinne der
Untersuchungsfragestellung relevante Angebot und die entsprechenden Umsétze im Un-
tersuchungsraum wie folgt dar (vgl. nachfolgende Tabelle):
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Tabelle 4:  Untersuchungsrelevanter Verkaufsflaichenbestand und Umsatz des Sortiments

Fahrrader und Zubehér im Untersuchungsraum nach Lagen

Coesfeld* sonstige Lagen
Coesfeld e il
Billerbeck ZYB Hauptzentrum 1 <50 <0,25
Billerbeck
sonstige Lagen
Billerbeck ! 200 0.25
Dilmen ZVB Innenstadt Dilmen 2 250 0,5
ZVB Grund-
versorgungszentrum 1 400 0,5
Buldern
sonstige Lagen Dilmen 3 650 1,0
Gescher sonstige Lagen 2 500 0,75
Gescher
Nottuln ZVB Hauptzentrum p 400 0,75
Nottuln
sonstige Lagen Nottuln 1 <50 <0,25
Rosendahl sonstige Lagen p 300 0.5
Rosendahl
Velen ZVB Ortszentrum Velen 1 150 0,25
Z\VB Ortszentrum 50 <0,25
Ramsdorf

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebung 01/2015; VKF und Umsatze gerundet.
*inkl. des in Rede stehenden Fahrradmarkts mit seiner aktuellen Bestandsverkaufsflache im
Sortiment Fahrrader und Zubehor (rd. 790 m2 VKF).

**Zum Schutz einzelbetrieblicher Daten sind VKF Daten auf 50 m2 und Umsatzzahlen auf
0,25 Mio. Euro gerundet.

***Abweichungen in der Summe rundungsbedingt.
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Entsprechend dem ausgepragten Wettbewerbsumfeld im Untersuchungsraum sind fir die
dargestellten Angebotsstrukturen insgesamt unterdurchschnittliche Flachenproduktivitaten
anzunehmen. AuBerdem erwirtschaften Fahrradfachgeschafte und —fachmarkte i. d. R. ei-
nen nicht unerheblichen Anteil ihres Gesamtumsatzes durch Reparatur- und
Montagedienstleistungen in angegliederten Werkstatten. Dieser Anteil liegt regelmaBig bei
>20 % des Gesamtumsatzes und wird nicht durch die oben dargestellten Umséatze abgebil-
det. Einige Anbieter betreiben darliber hinaus Webshops oder andere Formen des
Versandhandels. Auch diese Umsatzanteile konnen nicht auf die Flachenleistungen der sta-
tionaren Ladengeschafte umgerechnet werden und werden somit nicht in den in Tabelle 4
dargestellten Umséatzen abgebildet.

Die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Sortiment Fahrrader und Zubehor ver-
teilen sich unter raumlichen Gesichtspunkten vorwiegend auf die Hauptsiedlungskérper der
einzelnen Stadte und Gemeinden im Untersuchungsraum; in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sind jedoch nur relativ wenige Betriebe verortet. Eine Konzentration der
Angebotsstrukturen ist in den als Mittelzentren ausgewiesenen Stadten Coesfeld und Diil-
men festzustellen. Entsprechend ihrer priorisierten Versorgungsfunktion Gilbernehmen diese
Stadte auch eine (Teil-)Versorgung der umliegenden Grundzentren. In der Gemeinde Reken
wurden keine untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen ermittelt.

Insgesamt ist das Wettbewerbsumfeld im Sortiment Fahrrader und Zubehor demnach als
ausgepragt zu charakterisieren. Insbesondere im direkten Standortumfeld des in Rede ste-
henden Erweiterungsvorhabens ist die starkste rdumliche Konzentration von
Fahrradfachgeschaften und -markten festzustellen. Der Betriebstypenmix in der Waren-
gruppe Fahrrader und Zubehor ist im  Untersuchungsraum vor allem durch
Fahrradfachgeschéafte und kleinere -fachmarkte gepragt. Inklusive des in Rede stehenden
Betriebs weisen lediglich sechs Betriebe im Untersuchungsraum eine Verkaufsflache im Sor-
timent Fahrrader und Zubehér von rd. 300 m2 oder mehr auf. Folglich ist davon
auszugehen, dass das Planvorhaben sowohl heute als auch nach der Erweiterung einen sehr
attraktiven Angebotsstandort im Untersuchungsraum darstellen wird.

Die Abbildung 2 (Seite 13) verdeutlicht die raumliche Verteilung der Angebotsstrukturen im
Sortiment Fahrrader und Zubehor im Untersuchungsraum.

Als wichtigste auBerhalb des Untersuchungsraums gelegene Standorte strukturpragender
Wettbewerber im Sortiment Fahrrader und Zubehor kénnen die nachstgelegenen Mittel-
zentren Ahaus und Borken sowie das nachstgelegene Oberzentrum Minster qualifiziert
werden. Insbesondere in Munster sind mehrere grof3flachige Fahrradfachmarkte verortet. In
den Mittelzentren Ahaus und Borken sind jeweils einige wenige dem Erweiterungsvorhaben
systemahnliche Fahrradfachmarkte verortet. Im benachbarten Mittelzentrum Stadtlohn sind
keine systemahnlichen Wettbewerbsstrukturen festzustellen. Auch im regionalen Umfeld
konnen die sortimentsspezifischen Wettbewerbsstrukturen demnach als ausgepragt bewer-
tet werden.
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4.6 Nachfrageanalyse

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

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

Die Stadt Coesfeld weist insgesamt eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in Hohe
von rd. 100,2 (IFH 2013) auf, d. h. sie liegt leicht oberhalb des bundesdeutschen Durch-
schnitts  (=100,0). Die Ubrigen Kommunen im  Untersuchungsraum weisen
Kaufkraftkennziffern von rd. 93,8 (Gescher) bis rd. 103,2 (Nottuln) auf und bewegen sich
somit um den bundesdeutschen Durchschnitt. Diese Kennziffern spiegeln sich auch in der
Darstellung sortimentsspezifischer Kennzahlen im Segment Fahrrader und Zubehor wider
(vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 5:
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2014 auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern

Deutschland 2013, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete.

In Bezug auf das untersuchungsrelevante Sortiment Fahrrader und Zubehér, weist Coesfeld
eine potenzielle Kaufkraft von rd. 1,0 Mio. Euro p.a. auf. Im Gbrigen Untersuchungsraum va-
riiert dieser Wert je Kommune zwischen rd. 0,3 Mio. Euro p.a. und rd. 1,2 Mio. Euro p.a.
Aus den dargestellten Umsatzen der im Einzugsgebiet verorteten Betriebe sowie der ver-
fugbaren Kaufkraft im Sortiment Fahrrdder und Zubehér kann die aktuelle Zentralitat im
untersuchungsrelevanten Sortiment fir den Untersuchungsraum mit rd. 173 % berechnet
werden (vgl. nachfolgende Tabelle):
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Tabelle 5:  Untersuchungsrelevante Nachfragesituation und Kaufkraft im Untersuchungsraum
nach kommunaler Gliederung

Coesfeld** 35.810

Billerbeck 11.420 0,3 0,5 125
Dilmen 45.870 1,2 2,0 170
Gescher 16.890 0,4 0,75 190
Nottuln 19.300 0,5 0,75 120
Reken 14.410 0,4 bkl okl
Rosendahl 10.610 0,3 0,5 175
Velen 12.940 0,25 115

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen und eigener Erhebung 01/2015. Kauf-
kraftdaten: IFH 2013; Einwohnerdaten: IT NRW 2013.
*Zum Schutz einzelbetrieblicher Daten sind Umsatze auf 0,25 Mio. Euro und Zentralitaten
auf 5 % gerundet; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
**inkl. des in Rede stehenden Fahrradmarkts mit seiner aktuellen Bestandsverkaufsflache
im Sortiment Fahrrader und Zubehor (rd. 790 m2 VKF).
***|n der Gemeinde Reken wurden keine untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen
ermittelt.
****Abweichungen in der Summe rundungsbedingt.

Entsprechend der ausgepragten Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum sind die sor-
timentsspezifischen Zentralitdten im Untersuchungsraum als Uberwiegend deutlich
Uberdurchschnittlich zu qualifizieren. Insbesondere in der Stadt Coesfeld spiegelt sich die
starke Angebotsstruktur im direkten Umfeld des Vorhabenstandorts in den kommunalen
Zentralitatswerten fir den Sortimentsbereich Fahrrader und Zubehor wider.

4.7 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstrukturen im
Untersuchungsraum

Stadt + Handel greift, soweit vorliegend, auf stadtebauliche Analysen zentraler Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum aus den kommunalen Konzepten zurlick, die durch
Vor-Ort-Analysen im Sinne der Untersuchungsfragestellung ergénzt werden. Als Grundlage
werden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus diesen Konzepten her-
angezogen. Die Innenstadte und kommunalen Nebenzentren sind stadtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB sowie der BauNVO.
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In den Kommunen des Untersuchungsraums ist die Einordnung des untersuchungsrelevan-
ten Sortiments Fahrréder und Zubehor hinsichtlich der Zentrenrelevanz gemalB der
jeweiligen lokalen Sortimentsliste nicht einheitlich geregelt. Folgende Ubersicht verdeut-
licht, dass das geplante Hauptsortiment im Untersuchungsraum nur z. T. als zentrenrelevant
eingestuft wird.

Tabelle 6: Einordnung des Sortiments Fahrrader und Zubehér im Rahmen der kommunalen
Sortimentslisten

Coesfeld nicht zentrenrelevant

Billerbeck zentrenrelevant

Dilmen zentrenrelevant

Gescher nicht zentrenrelevant

Nottuln zentrenrelevant

Reken zentrenrelevant

Rosendahl keine kommunale Sortimentsliste vorhanden
Velen zentrenrelevant

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage kommunaler Sortimentslisten.

Im Folgenden werden alle zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum charakte-
risiert, die gemalB jeweiliger kommunaler Sortimentsliste Fahrrader und Zubehor als
zentrenrelevantes Sortiment einordnen. Die Darstellungen orientieren sich an den Aussa-
gen der jeweiligen kommunalen Einzelhandelskonzepte, die im Zuge der Erhebungen in
01/2015 Uberprift wurden. Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse werden demnach die
zentralen Versorgungsbereiche als stadtebaurechtliches und landesplanerisches Schutzgut
im Sinne des BauGB sowie der BauNVO gewirdigt.
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Tabelle 7:  Stadtebauliche Einordnung des ZVB Hauptzentrum Billerbeck

Lage

Kommune Stadt Billerbeck

Ausdehnung/ StraBBen Bereich des Altstadtkerns bis L580/Richtengraben im Norden und
Zum Alten Hof im Stden

Einzugsgebiet Stadt Billerbeck (Grundzentrum)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Ein kleinteiliger Betrieb mit begrenzten Offnungszeiten und einem

(Sortiment Fahrrader und deutlichen Betriebsschwerpunkt im Bereich der Reparatur- und Mon-

Zubehor) tagedienstleistungen

Magnetbetrieb Edeka

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber die LandesstraBen L506, L580 und L581

OPNV Anschluss an Regionalbahn sowie Buslinien

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Kleinteilig strukturierte Bebauungsstrukturen mit teilweise historischer
Bausubstanz
ZVB-Abgrenzung NG Aan AN
TR S\

N LA

Einzelhandel
Gastronomie

A

A @

| W Dienstleistungen
@
i

o, N . [
NG e

gl

7!

—— ZVB Billerbeck  [oase
— ZVBErgénzung | y Gemeinbedarf

Leerstand

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelskonzept fir die Stadt Billerbeck 2010.
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Tabelle 8:  Stadtebauliche Einordnung des ZVB Innenstadt Diilmen

Lage

Kommune Stadt Dilmen

Ausdehnung/ Straf3en Lage in der Stadtmitte innerhalb des Kernorts Dilmen im Schnitt-
punkt der Hauptverkehrsachsen Minsterstral3e / Halterner StraBe,
Borkener StraBBe / Lidinghauser StraBBe und Coesfelder Straf3e.

Einzugsgebiet Stadt Dulmen (Mittelzentrum) und umliegende Grundzentren

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Ein Fahrradfachmarkt sowie ein Verbrauchermarkt mit relevantem
(Sortiment Fahrrader und Randsortiment

Zubehor)

Magnetbetriebe Textilkaufhaus Kress, Combi, Textilkaufthaus Ahlert, Drogeriefach-

markt Muller

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber Halterner StraBe/Munsterstral3e, Borkener Stra-
Be/Lidinghauser StralBe, Coesfelder Stral3e
OPNV Anschluss an Buslinien

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Wechsel aus kleinteilig strukturierten Bebauungsstrukturen mit teil-
weise historischer Bausubstanz sowie gréBeren Verkehrsachsen

ZVB-Abgrenzung

jemuauuN

Kaufpark:

&
i
&

Einzelhandelsdichte =
----- 0% bis unter 35% 5

----- 2/8 B unier 503 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt:
— 50 % big unter 75 %

— 76 5 b untor 00,9 [ Hauptgeschattsbereich
B 0% bis:100% Innerstadtischer Erganzungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Dilmen
(Fortschreibung) 2009.
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Tabelle 9:  Stadtebauliche Einordnung des ZVB Grundversorgungszentrum Buldern

Lage

Kommune Stadt Dulmen

Ausdehnung/ Strafen Lage in der Ortsmitte innerhalb des Ortsteils Buldern entlang der
Hauptverkehrsachse Weseler StraBBe

Einzugsgebiet Ortsteil Buldern und angrenzende landliche Bereiche
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

(Sortiment Fahrrader und
Zubehor)

Magnetbetriebe

Ein Fahrradfachmarkt

K + K sowie in raumlicher Nahe Lidl
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Anbindung tber Weseler StraBe und Max-Planck-Stral3e
OPNV

Anschluss an Regionalbahn sowie Buslinien
Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Lineare Pragung durch gréBere Verkehrsachsen
ZVB-Abgrenzung

aaduil L Rt ]
T

SgEsH L THY

Wesoler Stragq

v
Eamlion e

Grundversorgungssituation  sonstiger Einzelhandel bis 800 m*
E Supermark! (400 - 800 m?) S e VERSLSaUe

100 - 188 nf Verkaufsfldche

Quelle:

Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Dilmen
(Fortschreibung) 2009.
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Tabelle 10: Stadtebauliche Einordnung des ZVB Hauptzentrum Nottuln

Lage

Kommune Gemeinde Nottuln

Ausdehnung/ StraBen Lage im Siedlungsschwerpunkt Nottuln zwischen Daruper Stra-
Be/Potthof und Appelhilsener Straf3e

Einzugsgebiet Gemeinde Nottuln (Grundzentrum)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Ein Fahrradfachmarkt

(Sortiment Fahrrader und

Zubehor)

Magnetbetriebe Edeka, K + K, Aldi, Lidl

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber Autobahn A43, Bundesstra3e B525
OPNV Anschluss an Buslinien

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Wechsel aus kleinteilig strukturierten Bebauungsstrukturen mit teilwei-
se historischer Bausubstanz sowie groBeren Verkehrsachsen

S e P e
‘| % Sicherung und Stirkung:
} ﬂ; = der Magnetbetriebe

ZVB-Abgrenzung

PR
\

3 Sicherung und Starkung:
L=« des Angebots im | il
Sortimentsbereichs NuG |
= des-Angebots im ot
. kurzfristigen b
Bedarfsbereich ‘

AL der bestehenden Vielfalt der kleineren
Fachgeschifte und Spezialangebote

" udor fiir die Gesamtfunktionalitit des
Ortszentrums bedeutenden 3

—Nahversergungsfunktion .= - -

RSN by
tebauliche

. -:“(\\:}\ V4 /\&:\%g%
‘/@ & \( /V&A% ’

L/

Legende

— Zzentraler Versorgungsbereich  » stidtebatliche Entréefunktion..
o EIRZE[hBT\d?l " » Erganzungsfunktion zum ' |
zentrenerganzende Funktion S i ST A < -
Standortbereich historischer 1 i
Leerstand Hein. % = nahversorgungsrelevanter >
# Hauptgeschiftsbereich E i Einzelhandel 5
funktionaler Erganzungsbereich " }%/ 3

TJEntwicklungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde
Nottuln 2009.
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Tabelle 11: Stadtebauliche Einordnung des ZVB Ortszentrum Velen

Lage

Kommune Stadt Velen

Ausdehnung/ StraBen Lage im Siedlungsschwerpunkt Velen im Kreuzungsbereich Ramsdor-
fer StraBe/Coesfelder StraBe/Kardinal-von-Galen-Stral3e

Einzugsgebiet Stadt Velen (Grundzentrum)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Ein Fahrradfachgeschaft

(Sortiment Fahrrader und

Zubehor)

Magnetbetriebe Kaufpark, Aldi, Lidl

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber Coesfelder StraBe/Volbertskamp Anbindung an die
BundesstraBen B67 und B525

OPNV Anschluss an Buslinien

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Kleinteilig strukturierte und aufgelockerte Bebauungsstrukturen

ZVB-Abgrenzung

- : !

Maang %

_ o | S
.
= vy Bl
H =-
i . .
@ Einzelhandel - ! 5 g
@ caswonomie : . y | Getranke
(3) Dienstieistungen : - _ " A y T Faiter
@ Gemeinbedart \ \ \
() Leerstand

@ Vergnugungsstatte

Strukturpragende i = .
LioL ZeRed il 4 i "
w Abgrenzung ZVB _' "5

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Velen 2014.
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Tabelle 12: Stadtebauliche Einordnung des ZVB Ortszentrum Ramsdorf

Lage

Kommune Stadt Velen

Ausdehnung/ StraBen Lage im Siedlungsschwerpunkt Ramsdorf entlang Lange Straf3e
Einzugsgebiet Ortsteil Ramsdorf

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Ein Fahrradfachgeschaft

(Sortiment Fahrrader und

Zubehor)

Magnetbetriebe Netto

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber Velener StraBe/Borkener StraBBe

OPNV Anschluss an Buslinien

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Kleinteilig strukturierte und aufgelockerte Bebauungsstrukturen

ZVB-Abgrenzung RS LA .

W
Einzelhande}

Gastronomie
Dienstleisiungen
Gemeinbedarf
Leerstand
Vergnuigungsstatte
ks
Abgrenzung ZVB
Hauptiage

~» Erganzungslage
Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Velen 2014.
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5 Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse basiert auf unterschiedlichen Bewertungsansatzen, welche in der
Zusammenfihrung eine Einschatzung zum perspektivischen Standortgewicht und den Aus-
wirkungen des Planvorhabens auf Zentren- und Standort- sowie Versorgungsstrukturen
zulasst.

5.1 Relation der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Bestand zum
Erweiterungsvorhaben

Folgend werden die untersuchungsrelevanten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenbe-
standsdaten der einzelnen Kommunen im Untersuchungsraum dem Flachenprogramm des
in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens (im Sortiment: Fahrrader und Zubehor) gegen-
Ubergestellt (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 13: Verkaufsflachenrelation des Planvorhabens zum Bestand im Untersuchungsraum
im Sortiment Fahrrader und Zubehor

Coesfeld* 1.650

Billerbeck 250 315 590
Dilmen 1.250 65 120
Gescher 500 160 295
Nottuln 400 200 370
Reken *%* *%* *%
Rosendahl 300 265 490
Velen

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnung und eigener Erhebung 01/2015.
*inkl. des in Rede stehenden Fahrradmarkts mit seiner aktuellen Bestandsverkaufsflache im
Sortiment Fahrrader und Zubehor (rd. 790 m2 VKF).
**In der Gemeinde Reken wurden keine untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen er-
mittelt.
***Zum Schutz einzelbetrieblicher Daten sind VKF Daten auf 50 m? und die Verkaufsfla-
chenrelation auf 5 % gerundet.
****Abweichungen in den Summen rundungsbedingt.

Wie die dargestellte sortimentsspezifische Relation der Verkaufsflache im Bereich Fahrrader
und Zubehor belegt, hat das Flachenprogramm des Erweiterungsvorhabens im Vergleich zu
den Bestandsstrukturen ein nennenswertes Gewicht:
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= Schon heute kann der in Rede stehende Fahrradmarkt als gréBter Betrieb hinsicht-
lich der fir das Sortiment Fahrrader und Zubehor zur Verfligung stehenden
Verkaufsflache im gesamten Untersuchungsraum qualifiziert werden.

= Im Sortimentsbereich Fahrrader und Zubeh6r machen die rd. 790 m?2 sortimentsspe-
zifischer Verkaufsflache des in Rede stehenden Fahrradmarkts aktuell rd. 17 % der
im gesamten Untersuchungsraum vorgehaltenen sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
che aus. Perspektivisch steigt dieser Wert durch die in Rede stehende
Verkaufsflachenerweiterung auf rd. 32 %. Das bedeutet, dass perspektivisch rd. 1/3
der Gesamtverkaufsflache des Sortiments Fahrrader und Zubehér im Untersu-
chungsraum durch den in Rede stehenden Fahrradfachmarkt vorgehalten wird. In
diesem Zusammenhang muss jedoch nochmals auf das besondere Flachenkonzept
des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens hingewiesen werden: So ist ein
Grofteil der Erweiterungsflache als Verkehrsflache konzipiert, die der Durchwegung
des Fahrradmarkts und der Heranfihrung des Kunden an die Ware sowie zu Test-
zwecken der Ware (,, Teststrecke” zur Probefahrt der Fahrriader) dient. Diese Flachen
sind zwar als Verkaufsflachen zu bewerten, dienen jedoch nicht der reinen Waren-
darstellung, so dass das Erweiterungsvorhaben vielmehr auf eine Attraktivierung der
Warendarstellung und nur bedingt auf eine Ausweitung des Warenangebots abzielt.

= Schon in seiner heutigen Auspragung Ubersteigt die durch den in Rede stehenden
Fahrradfachmarkt vorgehaltene Verkaufsflache im Sortiment Fahrrader und Zubehor
die sortimentsspezifische Gesamtverkaufsflache vieler Kommunen im Untersu-
chungsraum. Perspektivisch Ubertrifft die sortimentsspezifische Verkaufsflache des in
Rede stehenden Fahrradmarkts nach erfolgter Erweiterung die Gesamtverkaufsfla-
chen im Sortiment Fahrrader und Zubehor aller anderen Kommunen im
Untersuchungsraum.

= Im Vergleich mit den nicht im Untersuchungsraum gelegenen Mittel- und Oberzen-
tren Munster, Ahaus und Borken wird jedoch deutlich, dass dort jeweils mindestens
ein Fahrradfachmarkt verortet ist, der als systemahnlich (> 1.000 m? GVKF) zu dem
in Rede stehenden Erweiterungsvorhaben eingeordnet werden kann.

Als erster Anhaltswert verdeutlicht die Verkaufsflachenrelation des in Rede stehenden
Erweiterungsvorhabens gegeniiber den Bestandsverkaufsflachen die tiberdurchschnitt-
liche GréBenordnung des Vorhabens nach erfolgter Erweiterung und die ansatzweise
daraus abzuleitende Marktbedeutung im Versorgungssystem des Untersuchungs-
raums. Die nachstgelegenen Mittel- und Oberzentrum auBerhalb des
Untersuchungsraums weisen jedoch Betriebe mit dhnlichen Verkaufsflachendimensio-
nen auf.
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5.2 Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen des
Vorhabens

Die Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen in dem unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeits-
gutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit
letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein ab-
satzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Riickschlisse auf die daraus resultie-
renden Auswirkungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Kommunen und die Versorgungsstruktur der Bevolkerung im Un-
tersuchungsraum zulasst.

Bei der Prognose der Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens ist von der gegebenen
stadtebaulichen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen
Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist,
in seinem bisherigen Bestand gepragt (vgl. Urteile des OVG NRW vom 06.11.2008 (10A
1417/07 und 10A/ 2601/07), bestatigt durch das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG 4 B
3.09 und 4 B 4.09)).

.Bei der Beurteilung ist daher der gegenwartige Betrieb in der vorhandenen GréBe mit
seinen moglicherweise bereits bestehenden Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich mit dem Zustand zu vergleichen, der (prognostiziert) nach Umsetzung der
geplanten Erweiterung bestehen wird” (vgl. Begrindung zum Urteil des OVG NRW (10 A
2601/07)).

Damit unterscheidet sich die Bewertung eines bestehenden Marktes im Rahmen der Aus-
wirkungsbeurteilung von den bauplanungsrechtlichen Bestimmungen, bei denen das
Erweiterungsvorhaben als Gesamtbetrieb in seiner GroBBe nach Erweiterung zu betrachten
ist.

Absatzwirtschaftliche Einordnung

Die Bestandsumsatze und die zu erwartenden Vorhabenumsatze wurden in den Kapi-
teln 3.1 und hergeleitet. Aufgrund der deutlich Uberdurchschnittlichen perspektivischen
VerkaufsflachengréBBe des in Rede stehenden Fahrradfachmarkts wird aus fachgutachterli-
cher Sicht erwartet, dass ein gewisser Umsatzanteil absehbar durch Kaufkraftzuflisse von
auBerhalb des Untersuchungsraums rekrutiert wird. Dieser umverteilungsneutrale Vorha-
benumsatzanteil (,Streuumsatze” durch Mobilitatsaspekte oder Zufallseinkaufe) wird bei rd.
15 % fir das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben angesetzt. Die daraus abzuleitenden
Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Fahrrader und Zube-
hor werden in der folgenden Tabelle fir das Erweiterungsvorhaben differenziert nach den
oben aufgefiihrten Lagebereichen dargestellt.
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Tabelle 14: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen bei der Realisierung einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 1.550 m2 fiir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums
im Sortiment Fahrrader und Zubehér nach Lagen

Coesfeld* sonstige Lagen
Coesfeld 153 22
Billerbeck ZVB Hauptzentrum <025 rx xx
Billerbeck !
sonstige Lagen
Billerbeck 0.25 0.05 !
Dilmen ZVB Innenstadt Dilmen 0,5 bl ol
ZVB Grund-
versorgungszentrum 0,5 0,05 5
Buldern
sonstige Lagen Dilmen 1,0 0,05 3
Gescher sonstige Lagen 0,75 0,05 5
Gescher
Nottuln tZL:{E Hauptzentrum Not- 075 0,05 T
sonstige Lagen Nottuln <0,25 o ol
Rosendahl sonstige Lagen 0,5 0,05 11
Rosendahl
Velen ZVB Ortszentrum Velen 0,25 *hx ol
ZVB Ortszentrum <025 P P
Ramsdorf !
Umverteilungsneutraler . 0.1 .
Vorhabenumsatz

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebung 01/2015.
*ohne die Bestandsstrukturen des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens.
**Zum Schutz einzelbetrieblicher Daten sind Umsatzzahlen auf 0,25 Mio. Euro und Umver-
teilungen auf 0,05 Mio. Euro gerundet; die prozentualen Umverteilungswerte beziehen sich
auf die ungerundeten Ausgangswerte
***empirisch nicht darstellbar (<0,025 Mio. Euro), Umsatzumverteilung ohne stadtebauliche
Relevanz
****nicht darstellbar.
*xkx Abweichungen in der Summe rundungsbedingt.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung und Bewertung der
Umsatzumverteilungen

Die Umsatzumverteilungen verdeutlichen, dass die monetdren Umsatzumverteilungswerte
zwar relativ gering ausfallen. Allerdings entfallen die Umsatzumverteilungen in den meisten
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Lagen auf einzelne Betriebe. Zwar ist das Sortiment Fahrrader und Zubehor nicht in allen im
Untersuchungsraum liegenden Kommunen als zentrenrelevant eingeordnet und selbst in
den Kommunen, die Fahrrader und Zubehor als zentrenrelevant ausgewiesen haben, haben
die meisten Fahrradfachmarkte und -geschafte keine strukturpragende Bedeutung fir die
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche. Allerdings wird die Versorgungsstruktur in der
Sortimentsgruppe Fahrrader und Zubehor groBtenteils durch einzelne Betriebe in den je-
weiligen Kommunen des Untersuchungsraums vorgehalten, sodass vorhabenbedingte
Betriebsaufgaben einzelner Anbieter in einigen Kommunen als mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Sortiment Fahrrader und Zubehor
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten sind.

Es ist davon auszugehen, dass von der Erweiterung des Fahrradfachmarkts am Planstandort
eine Umsatzumverteilung im untersuchungsrelevanten Sortiment Fahrrader und Zubehor
von insgesamt rd. 0,65 Mio. Euro p.a. ausgehen wird (vgl. Tabelle 14). Abzlglich der um-
verteilungsneutralen Vorhabenumsatze (,Streuumsatze” durch Mobilitatsaspekte oder
Zufallseinkaufe) von rd. 15 % gehen Umverteilungen von rd. 0,55 Mio. Euro p.a. zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum aus. Im Folgenden werden diese Umverteilun-
gen lagebezogen dargestellt, um das Vorhaben wunter stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten bewerten zu kénnen.

Auswirkungen auf die Stadt Coesfeld

In der Stadt Coesfeld sind neben dem in Rede stehenden Fahrradfachmarkt Radwelt weite-
re vier Betriebe, die das Sortiment Fahrrader und Zubehor im Hauptsortiment fihren (drei
Fahrradfachmarkte und ein —fachgeschaft), und drei Anbieter, die Fahrrader und Zubehor
im Randsortiment vorhalten (zwei Verbrauchermarkte und ein Baumarkt), verortet. Auf die
Stadt Coesfeld entfallen vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen von rd. 17 % bzw. von
rd. 0,25 Mio. Euro p.a. Die Umverteilungen in Coesfeld entfallen aufgrund der Systemahn-
lichkeit und der raumlichen Nahe zum in Rede stehenden Erweiterungsvorhaben
insbesondere auf die drei Fahrradfachmarkte. Das Sortiment Fahrréder und Zubehor wird
nicht in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Coesfeld vorgehalten und ist zudem
als nicht zentrenrelevant in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir
die Stadt Coesfeld eingeordnet.

Vor diesem Hintergrund sind zwar vorhabenbedingte Betriebsaufgaben einzelner Wettbe-
werber in Coesfeld nicht auszuschlieBen, negative stadtebauliche Auswirkungen oder mehr
als unwesentliche Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle Angebotssituation sind je-
doch nicht zu erwarten, da das Sortiment Fahrrader und Zubehor in Coesfeld nicht als
zentrenrelevant eingeordnet ist, keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
Coesfeld zu erwarten sind und entsprechend der starken und raumlich konzentrierten An-
gebotsstruktur in Coesfeld selbst bei einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe keine mehr
als unwesentlichen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung in Coesfeld zu er-
warten sind.
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Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Billerbeck

Im zentralen Versorgungsbereich Billerbeck ist ein kleinflachiges Fahrradfachgeschaft mit
begrenzten Offnungszeiten sowie einem deutlichen Betriebsschwerpunkt im Bereich der
Werkstattdienstleistungen verortet. Gemal Billerbecker Sortimentsliste sind Fahrrader und
Zubehor als zentrenrelevant eingeordnet. Aufgrund der sehr geringen monetaren und pro-
zentualen Umverteilungswerte sowie der nur geringen Systemahnlichkeit zum in Rede
stehenden Erweiterungsvorhaben ist eine vorhabenbedingte Marktaufgabe des Fahrrad-
fachgeschafts im Hauptzentrum Billerbeck und dementsprechende Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich aus fachgutachterlicher Sicht nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Billerbeck

AuBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ist in Billerbeck ein weiterer untersu-
chungsrelevanter  Anbieter des Sortiments Fahrrader und Zubehor verortet
(Fahrradfachmarkt). Auf diesen entfallen vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen von
rd. 7 % bzw. von rd. 0,05 Mio. Euro p.a. Eine Betriebsaufgabe ist aus fachgutachterlicher
Sicht zwar nicht wahrscheinlich, kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Negative stad-
tebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind vor dem Hintergrund der
Lage des Betriebs auB3erhalb eines ZVB nicht zu erwarten. Mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf die versorgungsstrukturelle Angebotssituation in Billerbeck sind jedoch bei
einer nicht auszuschlieBenden vorhabenbedingten Betriebsaufgabe des Fahrradfachmarkts
nicht auszuschlieBen, da das im ZVB Billerbeck verortete Fachgeschéft lediglich ein sehr re-
duziertes Angebot vorhdlt und entsprechend seiner Betriebsspezifika (begrenzte
Offnungszeiten, Betriebsschwerpunkt im Bereich der Werkstattdienstleistungen) aus fach-
gutachterlicher Sicht nicht die Versorgung der Bevdlkerung in Billerbeck im Sortiment
Fahrrader und Zubehor gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO aufrecht erhalten kann.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Dulmen

Im ZVB Innenstadt Dilmen ist ein Fachmarkt, der das Sortiment Fahrréader und Zubehér im
Hauptsortiment fihrt und ein Anbieter (Verbrauchermarkt), der Fahrrader und Zubehor im
Randsortiment vorhalt, verortet. Fir den ZVB Innenstadt Dilmen kénnen empirisch keine
vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen dargestellt werden. Gemal Dilmener Sorti-
mentsliste sind Fahrrader und Zubehor als zentrenrelevant eingeordnet. Aufgrund der
geringen monetaren und prozentualen Umverteilungswerte sind vorhabenbedingte Markt-
aufgaben im ZVB Dilmen und dementsprechende negative stadtebauliche Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Grundversorgungszentrum Buldern

(Dulmen)

Im zentralen Versorgungsbereich Buldern (Dilmen) ist ein Fachmarkt, der das Sortiment
Fahrrader und Zubehor im Hauptsortiment fihrt, verortet. Auf den ZVB Buldern (Dilmen)
entfallen vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen von rd. 5 % bzw. von rd. 0,05 Mio. Euro

p.a. Aufgrund der relativ geringen monetaren und prozentualen Umverteilungswerte sind
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vorhabenbedingte Marktaufgaben im ZVB Buldern (Dilmen) und dementsprechende nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Dilmen

AuBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen sind in Dilmen zwei weitere Fahrradfach-
markte sowie ein Verbrauchermarkt, der Fahrrader und Zubehor im Randsortiment
anbietet, verortet. Auf diese entfallen vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen von
rd. 3 % bzw. von rd. 0,05 Mio. Euro p.a. Vorhabenbedingte Betriebsaufgaben sind aus
fachgutachterlicher Sicht demnach nicht zu erwarten, so dass auch mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle Angebotssituation in Dilmen ausgeschlossen
werden kénnen.

Auswirkungen auf die Stadt Gescher

In der Stadt Gescher ist ein Fahrradfachmarkt und ein Anbieter, der Fahrrader und Zubehor
im Randsortiment vorhalt (Baumarkt), in sonstigen Lagen verortet. Auf die Stadt Gescher
entfallen  vorhabenbedingte = Umsatzumverteilungen von rd.5%  bzw. von
rd. 0,05 Mio. Euro p.a. Die Umverteilungen in Gescher entfallen aufgrund der Systemahn-
lichkeit zum in Rede stehenden Erweiterungsvorhaben insbesondere auf den
Fahrradfachmarkt. Das Sortiment Fahrrader und Zubehor wird nicht in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Stadt Gescher vorgehalten und ist zudem gemalB kommunaler
Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingeordnet.

Vor diesem Hintergrund sind vorhabenbedingte Betriebsaufgaben in Gescher nicht zu er-
warten. Negative stadtebauliche Auswirkungen oder mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf die versorgungsstrukturelle Angebotssituation sind dementsprechend nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Nottuln

Im zentralen Versorgungsbereich Nottuln ist ein Fahrradfachmarkt verortet. Gemal kom-
munaler Sortimentsliste sind Fahrrader und Zubehor als zentrenrelevant eingeordnet. Auf
den ZVB Nottuln entfallen vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen von rd. 11 % bzw. von
rd. 0,05 Mio. Euro p.a. Aufgrund dieser monetédren und prozentualen Umverteilungswerte
ist eine vorhabenbedingte Marktaufgabe im ZVB Nottuln nicht auszuschlieBen. Dariiber
hinaus sind mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle Ange-
botssituation in Nottuln bei einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe zu erwarten, da der
im ZVB Nottuln verortete Fahrradfachmarkt als einziger Anbieter das Hauptsortiment Fahr-
rader und Zubehor in Nottuln vorhalt. Bei einer Betriebsaufgabe dieses Anbieters kann aus
fachgutachterlicher Sicht die Versorgung der Bevélkerung im Sortiment Fahrrader und Zu-
behor gemal § 11 Abs. 3 BauNVO nicht aufrechterhalten werden.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Nottuln

In den sonstigen Lagen in Nottuln wird das Sortiment Fahrrader und Zubehor lediglich im
Randsortiment eines strukturpragenden Betriebs (Baumarkt) vorgehalten. Eine vorhaben-
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bedingte Betriebsaufgabe kann in den sonstigen Lagen in Nottuln ausgeschlossen werden.
Vor dem Hintergrund einer mdglichen vorhabenbedingten Betriebsaufgabe im ZVB Haupt-
zentrum Nottuln ist jedoch die Aufrechterhaltung der Versorgung der Bevdlkerung im
Sortiment Fahrrader und Zubehor gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO durch den Anbieter in den
sonstigen Lagen in Nottuln aufgrund dessen Angebotsstruktur (Sortiment Fahrrader und
Zubehor nur im Randsortiment) nicht zu gewahrleisten.

Auswirkungen auf die Gemeinde Rosendahl

In der Gemeinde Rosendahl wird das Sortiment Fahrrader und Zubehor durch einen Fahr-
radfachmarkt in stadtebaulich nicht integrierter Lage vorgehalten. Auf diesen Betrieb
entfallen  vorhabenbedingte = Umsatzumverteilungen von rd. 11%  bzw. von
rd. 0,05 Mio. Euro p.a. Aufgrund dieser monetaren und prozentualen Umverteilungswerte
ist eine vorhabenbedingte Marktaufgabe des Fahrradfachmarkts in Rosendahl nicht auszu-
schlieBen.

Rosendahl verfiugt Uber kein eigenes Einzelhandelskonzept und dementsprechend Ulber
keine kommunale Sortimentsliste. Das Sortiment Fahrrader und Zubehor ist demnach vor
dem Hintergrund der kommunalen raumlichen Angebotsstruktur und den landesplaneri-
schen Empfehlungen als nicht zentrenrelevant zu qualifizieren. Vorhabenbedingte negative
stadtebauliche Auswirkungen auf etwaige faktische zentrale Versorgungsbereiche in Ro-
sendahl sind demnach nicht zu erwarten. Mehr als unwesentliche vorhabenbedingte
Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle Angebotssituation gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden, da nach der mdglichen
vorhabenbedingten Betriebsaufgabe des Fahrradfachmarkts in Rosendahl die Versorgung
der Bevolkerung im Sortiment Fahrrader und Zubehor nicht mehr als gesichert angesehen
werden kann.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Velen

Im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Velen wird das Sortiment Fahrréader und Zu-
behor durch ein  Fachgeschaft vorgehalten. Darauf entfallen sehr geringe
vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen, die prozentual und monetar nicht darstellbar
sind. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe sowie dementsprechende negative stadte-
bauliche Auswirkungen und mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die
versorgungsstrukturelle Angebotssituation im Sortiment Fahrrader und Zubehor sind auf-
grund der geringen prozentualen und monetaren Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Ramsdorf

Im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Ramsdorf wird das Sortiment Fahrrader und
Zubehor durch ein Fahrradfachgeschéaft vorgehalten. Darauf entfallen geringe vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen, die prozentual und monetar nicht darstellbar sind. Eine
vorhabenbedingte Betriebsaufgabe sowie dementsprechende negative stadtebauliche
Auswirkungen und mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle
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Angebotssituation im Sortiment Fahrrader und Zubehor sind aufgrund der geringen pro-
zentualen und monetaren Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

5.2.1 Zusammenfassung

Insgesamt sind im Untersuchungsraum vorhabenbedingte negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich ZVB Hauptzentrum Nottuln nicht auszuschlieBen. Mehr als
unwesentliche Auswirkungen auf versorgungsstrukturelle Angebotssituationen sind in den
Kommunen Billerbeck, Nottuln und Rosendahl nicht auszuschliefen.

Insgesamt sind vorhabenbedingte negative stadtebauliche Auswirkungen sowie mehr
als unwesentliche versorgungsstrukturelle Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
auf die Angebotssituation im Sortiment Fahrrdder und Zubehér bei einer Erweiterung
des in Rede stehenden Fahrradfachmarkts auf rd. 1.550 m2 VKF im Untersuchungs-
raum nicht auszuschlieBen.

5.2.2 Empfehlung zur Verkaufsflachenreduzierung

Aus fachgutachterlicher Sicht kann das Gefahrdungspotential fir die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum durch eine Reduzierung der Gesamtverkaufsflache des Erweiterungs-
vorhabens auf ein vertragliches Mal3 von dann maximal 1.400 m? Gesamtverkaufsflache
bzw. von maximal rd. 1.300 m? Verkaufsflache im Sortiment Fahrrader und Zubehor sowie
maximal 98 m2 VKF im zentrenrelevanten Randsortimentsbereich (max. 7 % der Gesamtver-
kaufsflache) reduziert werden. Im Ergebnis sind dann aus fachgutachterlicher Sicht keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen bzw. mehr als unwesentliche versorgungsstrukturel-
le Auswirkungen fir die Kommunen im Untersuchungsraum zu erwarten. Zuzliglich zu den
1.400 m? Gesamtverkaufsflache kann das Flachenprogramm des in Rede stehenden Erwei-
terungsvorhabens um weitere 150 m?2 fur die Darstellung von
Reparatur/Spezialersatz/Werkstatt (keine Verkaufsflache) arrondiert werden.

Aufgrund der Verkaufsflachenreduktion muss in diesem Zusammenhang auch eine Anpas-
sung der perspektivisch zu erwirtschaftenden Flachenproduktivitaiten vorgenommen
werden. Vor dem Hintergrund der empfohlenen Verkaufsflachenreduktion auf das vertragli-
che Mal3 von maximal rd. 1.300 m2 VKF flr Fahrrader und Zubehor ergibt sich eine leicht
gesteigerte perspektivische Flachenproduktivitat von rd. 1.500 Euro/m? p.a. Daraus resul-
tieren wiederum Abweichungen im perspektivisch zu erzielenden Vorhabenumsatz:
Aufgrund der Verkaufsflachenreduzierung des Erweiterungsvorhabens auf maximal
rd. 1.300 m2 VKF fir Fahrrader und Zubehor ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach
der Erweiterung einen Mehrumsatz von rd. 0,55 Mio. Euro p.a. im nicht zentrenrelevan-
ten Sortiment Fahrrader und Zubehér im Vergleich zum aktuellen Bestand, jedoch
einen um rd. 0,1 Mio. Euro p.a. reduzierten Umsatz im Vergleich zur avisierten Erwei-
terung auf rd. 1.470 m2 VKF fir Fahrrdder und Zubehér generieren wird. Im
zentrenrelevanten Randsortimentsbereich Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe ist aufgrund
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der nur marginalen Verkaufsflachenausweitung von keinen veranderten Flachenproduktivi-
téten und leicht gesteigerten Umsatzen auszugehen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 15:  Umsatzprognose bei empfohlener Verkaufsflaichenreduktion des Erweiterungs-
vorhabens auf maximal 1.400 m2 Gesamtverkaufsflache

Fahrrader und

Zubehdr 1.800 1.400 1.500

Fahrrad-

Bekleidung, Fahr- 3.000 0,2 3.000 0,25 3.000 0,3
rad-Schuhe

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben Vorhabentréger, laufende Auswertung einzel-
handelsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet.
*Abweichungen in den Summen rundungsbedingt.

Insbesondere in den Lagebereichen und Kommunen, fir die bei einer Verkaufsflachener-
weiterung auf rd. 1.550 m? Gesamtverkaufsflache stddtebaulich negative Auswirkungen
(ZVB Hauptzentrum Nottuln) bzw. mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die versor-
gungstrukturelle Angebotssituation (Stadt Billerbeck sowie Gemeinden Nottuln und
Rosendahl) nicht auszuschlieBen sind, bedeutet die Reduktion der perspektivischen Ver-
kaufsflache auf maximal 1.400 m2 Gesamtverkaufsflache (bzw. rd. 1.300 m2 VKF im
Sortiment Fahrrader und Zubehor) eine Reduktion der absehbaren Umsatzumverteilungen
auf ein vertragliches MalB (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 16: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen bei der Realisierung einer Verkaufsfla-
che von rd. 1.300 m2 (Sortiment Fahrrader und Zubehor) fiir die
Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums nach Lagen

Coesfeld* sonstige Lagen
Coesfeld 153 g
Billerbeck ZVB Hauptzentrum <025 T T
Billerbeck !
sonstige Lagen xx .
Billerbeck 0.25
Dilmen ZVB Innenstadt Dilmen 0,5 xxX xxX
ZVB Grund-
versorgungszentrum 0,5 0,05 4
Buldern
sonstige Lagen Dilmen 1,0 0,05 3
Gescher sonstige Lagen 0,75 0,05 4
Gescher
Nottuln ZVB Hauptzentrum Nottuln 0,75 0,05 9
sonstige Lagen Nottuln <0,25 il ol
Rosendahl sonstige Lagen 0,5 0,05 9
Rosendahl
Velen ZVB Ortszentrum Velen 0,25 R *xX
ZVB Ortszentrum Ramsdorf <0,25 xxX *xX
Umverteilungsneutraler ok 0.1 rx
Vorhabenumsatz

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebung 01/2015.
*ohne die Bestandsstrukturen des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens.
**Zum Schutz einzelbetrieblicher Daten sind Umsatzzahlen auf 0,25 Mio. Euro und Umver-
teilungen auf 0,05 Mio. Euro gerundet; die prozentualen Umverteilungswerte beziehen sich
auf die ungerundeten Ausgangswerte
***empirisch nicht darstellbar (<0,025 Mio. Euro), Umsatzumverteilung ohne stadtebauliche
Relevanz
****nicht darstellbar.
*xkx Abweichungen in der Summe rundungsbedingt.

Vorbehaltlich der Reduzierung der in Rede stehenden Erweiterung auf maximal
1.400 m2 GVKF (maximal rd. 1.300 m2 VKF im Sortiment Fahrrader und Zubehor) zzgl. von
150 m?2 zur Darstellung von Reparatur/Spezialersatz/Werkstatt (keine Verkaufsflache) ist
demnach nicht von vorhabenbedingten Betriebsaufgaben auB3erhalb der Stadt Coesfeld
auszugehen.
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5.3 Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Vertraglichkeitsbewertung
zentrenrelevanter Randsortimente

Gemal der empfohlenen Reduktion der Verkaufsflachenerweiterung auf maximal 1.400 m?
Gesamtverkaufsflache sind entsprechend den Regelungen des kommunalen Einzelhandels-
konzepts (7 % der Gesamtverkaufsflache sind fir die Darstellung von zentrenrelevanten
Randsortimenten zuldssig) maximal 98 m2 VKF fir zentrenrelevante Randsortimente zulas-

sig.

Das Randsortiment wird gemé&B Flachenprogramm als Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe
definiert und ist somit den Warengruppen Bekleidung sowie Schuhe, Lederwaren zuzuord-
nen. GemalB Coesfelder Sortimentsliste sind diese Warengruppen als zentrenrelevant
einzuordnen. Der Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimenten regelt sich gemaB Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Coesfeld wie folgt (Stadt
+ Handel 2011, S. 152, f.):

~Zur Steigerung ihrer Attraktivitdt aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses hdufig durch sog. Randsortimen-
te, die oftmals auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachen-
umfang das Potenzial einer Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche,
insbesondere des Innenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fort-
entwicklung dessen. Um dje zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemdal3 der
Coesfelder Entwicklungszielstellung unerwiinschten Beeintrdchtigungen zu schiit-
zen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir die zentralen Versorgungsbereiche nicht
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zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten Ein-
zelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im Wettbewerbsumfeld
zu erméglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll bei 7 % der Gesamtverkaufsflache fir die zentrenrelevanten
Randsortimente liegen.

Da djeser Schwellenwert dlie unterschiedliche Sensitivitit der zentrenrelevanten Sor-
timente nicht ausreichend beriicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils
unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versor-
gungsbereichen ergibt, sollen Verkaufsflichenbegrenzungen fir Randsortimente je
Sortimentsgruppe nach einer Priifung im Einzelfall ggf. auch unterhalb der genann-
ten Grenzen vorgenommen werden. |(...)

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment
gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegensténde als Randsortiment zu Mdobeln,
Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselekt-
ronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine
Angebotsdiversitit jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden. ”

(Stadt + Handel 2011, S. 152, 1).
Das geplante Flachenprogramm erfillt diese Regelung:

* Durch die empfohlene Reduktion der Verkaufsflachenerweiterung auf maximal
1.400 m? Gesamtverkaufsflache ergibt sich eine maximal zuldssige Verkaufsflache
von 98 m2 VKF (7 % der Gesamtverkaufsflache) fir den Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente.

= Das zentrenrelevante Randsortiment Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe weist
deutliche Produktspezifika hinsichtlich Funktion und Einsatzmdglichkeiten auf und ist
dem Hauptsortiment Fahrrader und Zubehor inhaltlich klar zuzuordnen.

= Das zentrenrelevante Randsortiment Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe ist auf-
grund seiner deutlichen Produktspezifika und der Zuordnungsbarkeit zum nicht
zentrenrelevanten Hauptsortiment Fahrrader und Zubehor als nicht zentrenpragend
fur zentrale Versorgungsbereiche in Coesfeld zu bewerten. Dariiber hinaus liegt die
gemal empfohlener Verkaufsflachenreduktion avisierte VerkaufsflachengroBe von
maximal 98 m2 VKF fir das zentrenrelevante Randsortiment Fahrrad-Bekleidung,
Fahrrad-Schuhe deutlich unterhalb der durchschnittlichen Verkaufsflachengréf3e von
strukturpragenden Anbietern im Sortiment Bekleidung oder Schuhe, Lederwaren im
Innenstadtzentrum Coesfeld (rd. 210 m2 VKF bzw. rd. 230 m2 VKF?).

¢ Vgl. Stadt + Handel 2011, S. VIII
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5.4 Kommunalplanerische Rahmenbedingungen

Grundlage der kommunalplanerischen Rahmenbedingungen des vorliegenden Gutachtens
ist die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Coesfeld
(2011). Im Folgenden wird das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben hinsichtlich den
Aussagen dieser kommunalplanerischen Rahmenbedingungen bzgl. seines Hauptsortiments
(nicht zentrenrelevanter Sortimentsbereich) und seines Randsortiments (zentrenrelevanter
Sortimentsbereich) eingeordnet.

Kongruenzpriifung des Erweiterungsvorhabens mit dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Coesfeld im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich

In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Coesfeld
(2011) wird folgender relevanter Ansiedlungsleitsatz aufgestellt:

Leitsatz IV- GroBflichiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel primdr am Sonder-
standort Dilmener StralBe, ergédnzend dazu im Ergdnzungsbereich Fachmarktstandort
des Innenstadtzentrums. ” (Stadt + Handel 2011, S. 155)

In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Coesfeld

(2011) werden dariber hinaus folgende relevante Entwicklungsempfehlungen fir den Son-
derstandort Fachmarktagglomeration Dilmener StraBe aufgestellt (vgl. nachfolgende
Tabelle):




meration Dilmener StraBe
Entwicklungsziel

Bestandsschutz

Tabelle 17: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Sonderstandort Fachmarktagglo-

Umsetzungsempfehlung

Bauplanungsrechtliche Absicherung

Priméare Funktion: Standort fiir groB3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- und
nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment

Erganzende Funktion: Standort fir kleinfla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment

Bundelung und Steuerung der Einzelhan-
delsbetriebe durch Angebotsplanung am
Zielstandort und entsprechendem Aus-
schluss jenseits dieser Zielstandorte

insofern auch bauplanungsrechtlicher Aus-
schluss von zentrenrelevanten Sortimenten
am Sonderstandort Fachmarktagglomerati-
on Dilmener StraBe unter Anwendung der
Leitsatze sowie unter Berlicksichtigung der
planungsrechtlichen  Entschadigungsrege-
lungen

Flankierend: Wahrung der Entwicklungschan-
cen der benachbarten Areale fir Handwerks-
und Gewerbebetriebe

Minimierung des Preisdrucks auf die be-
nachbarten Areale durch deutliche rdumliche
Begrenzung der Einzelhandelsareale, etwa in
Form eines stadtebaulichen Konzepts und
insbesondere durch Bauleitplanung

Flankierend: keine Erh6hung der sonstigen
Standortattraktivitdt zulasten des Innenstadt-
zentrums und des Nahversorgungszentrums

Bauplanungsrechtlicher Ausschluss weiterer
einzelhandelsnaher Dienstleistungen und
gastronomischer Angebote
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Quelle: Stadt + Handel 2011, S. 139.

Das Erweiterungsvorhaben stellt sich als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-
zentren- und nicht zentren- oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment dar. Auf ma-
ximal 7 % der Gesamtverkaufsfliche werden perspektivisch zentrenrelevante
Randsortimente angeboten. Durch das Erweiterungsvorhaben wird dariiber hinaus perspek-
tivisch — unabhdngig von der maximalen Erweiterung der Gesamtverkaufsflache auf
rd. 1.550 m2? oder maximal 1.400 m2 GVKF - weder ein Preisdruck auf die benachbarten
Areale bewirkt noch eine Erhdhung der Standortattraktivitdt des Sonderstandorts Fach-
Innenstadt- oder des

marktagglomeration Dilmener StraBe zu Lasten des

Nahversorgungszentrums in Coesfeld erzeugt.

Das Erweiterungsvorhaben entspricht somit den Entwicklungsempfehlungen fiir den Son-
derstandort Fachmarktagglomeration Dilmener StraBe der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiur die Stadt Coesfeld.
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Kongruenzpriifung des Erweiterungsvorhabens mit der Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Coesfeld im zentren- und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich

In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Coesfeld
(2011) wird folgender fir das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben hinsichtlich der zen-
trenrelevanten Randsortimente relevanter Ansiedlungsleitsatz aufgestellt:

. Folgende Ansiedlungsleitsdtze werden fir Coesfeld empfohlen: (...)
Leitsatz Il: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zuldssig.
» Bis zu max. 7 % der VKF eines Vorhabens

* /m Innenstadtzentrum keine Beschrénkung des zentrenrelevanten Randsortimentes”

(Stadt + Handel 2011, S. 152)
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5.5 Landesplanerische Rahmenbedingungen: LEP NRW - Sachlicher
Teilplan groB3flachiger Einzelhandel

Der sachliche Teilplan grofB3flachiger Einzelhandel des LEP NRW enthélt folgende im Hin-
blick auf das in Rede stehenden Erweiterungsvorhaben relevante Ziele und Grundsatze. Es
erfolgt jeweils eine Einordnung des Erweiterungsvorhabens im Kontext des jeweiligen
Ziels/Grundsatzes.

» 1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden. ”

(LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel)

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um einen Standort innerhalb eines ASB (vgl. Be-
zirksregierung Munster 2014).

+4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment aulBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen soll der zu erwartende Gesamtumsatz der [...] Einzelhandelsnutzungen dje
Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen
nicht (berschreiten.”

(LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel)

Der perspektivische Umsatz des Erweiterungsvorhabens wird die sortimentsspezifische
Kaufkraft (Fahrrader und Zubehdr) der Einwohner in Coesfeld deutlich Uberschreiten. Aller-
dings sind folgende sortiments- und betreiberspezifische sowie regionale Besonderheiten
zu beachten:

= Untersuchungsraum und Mikrostandort des Erweiterungsvorhabens sind durch eine
ausgepragte Wettbewerbsstruktur in der untersuchungsrelevanten Warengruppe
Fahrrader und Zubehor gepragt, die eine gute raumliche Angebotssituation im Un-
tersuchungsraum schafft.

= Der Vorhabenstandort liegt lberdies im gemalB Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts fur die Stadt Coesfeld ausgewiesenen Sonderstandorts Fach-
marktagglomeration Dilmener StraBe und damit in einer fir groBflachigen nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel priorisierten Lage. Dieser Lagebereich wird gepragt
durch eine Vielzahl groB3flachiger Fachmarkte und Verbrauchermarkte, die eine star-
ke verkehrsinduzierende Wirkung haben. Der Standortbereich ist dementsprechend
fir den MIV sehr gut erschlossen. Durch das Erweiterungsvorhaben ist nur von einer
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marginalen verkehrsinduzierenden Wirkung auszugehen. Negative vorhabenbeding-
te verkehrliche Effekte sind demnach nicht zu erwarten.

= Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben weist insofern Besonderheiten auf, als
dass es neben der Verkaufsflache, die zur Warendarstellung genutzt wird (rd. 47 %
der perspektivischen VKF), einen groBBen Anteil an Verkaufsflache aufweisen wird,
der perspektivisch fiur die Durchwegung bzw. als Wegeflachen genutzt wird
(rd. 53 % der perspektivischen VKF). Diese Flachen sind zwar als Verkaufsflachen zu
bewerten, dienen jedoch nicht der Warendarstellung, so dass das Erweiterungsvor-
haben vielmehr auf eine Attraktivierung der Warendarstellung und nur bedingt auf
eine Ausweitung des Warenangebots abzielt.

= Der erweiterungsbedingte Mehrumsatz fallt aufgrund der oben aufgefiihrten Argu-
mente und insb. aufgrund der  empfohlenen Reduktion der
Verkaufsflachenerweiterung auf maximal 1.400 m? Gesamtverkaufsflache fir die
Nachbarkommunen Coesfelds insgesamt moderat aus.

» Vorbehaltlich der empfohlenen Reduktion der Verkaufsflachenerweiterung auf ma-
ximal 1.400 m2? Gesamtverkaufsflache sind weder vorhabenbedingte negative
stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum noch mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle
Angebotssituation in Coesfeld oder den Umlandkommunen im Untersuchungsraum
zu erwarten.

= Die Darstellung von vorhabenbedingten Abweichungen sortimentsspezifischer Zent-
ralitdten™ in den Kommunen des Untersuchungsraums stellt einen weiteren
Indikator zur Identifizierung vorhabenbedingter Auswirkungen dar. Die nachfolgen-
de Abbildung stellt die Zentralitaten im Sortiment Fahrrader und Zubehor in den
Kommunen im Untersuchungsraum im aktuellen Bestand und perspektivisch nach
erfolgter Erweiterung des in Rede stehenden Vorhabens (maximal rd. 1.300 m2 VKF
im Sortiment Fahrrdder und Zubehor) dar.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsatzen und der potenziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Tabelle 18: Zentralitaten im Sortiment Fahrrader und Zubehér in den Kommunen im Untersu-
chungsraum

Coesfeld 305 335
Billerbeck 125 115
Dilmen 170 165
Gescher 190 180
Nottuln 120 110
Reken * *
Rosendahl 175 160
Velen 115 110

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnungen und eigener Bestandserhebung
01/2015; Kaufkraftdaten: IFH 2013.
*Zum Schutz einzelbetrieblicher Daten sind Zentralitdten auf 5 % gerundet.
**|n der Gemeinde Reken wurden keine untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen er-
mittelt.

* Der Abgleich der sortimentsspezifischen Zentralitdten der Kommunen im Untersu-
chungsraum verdeutlicht, dass bei einer Erweiterung des in Rede stehenden
Fahrradfachmarkts auf maximal 1.400 m2 Gesamtverkaufsflaiche (bzw. maximal
rd. 1.300 m2 VKF im Sortiment Fahrrdder und Zubehor) in allen Kommunen eine
Zentralitat von >100 % nach wie vor gegeben ist und die Kommunen demnach auch
weiterhin ihrem Versorgungsauftrag der eigenen Bevolkerung nachkommen koénnen.

* Im Sortiment Fahrrader und Zubehor erscheint die Vermutungsregel des LEP dar-
Uber hinaus nur eingeschrankt zielfihrend. So wirde die Umsatz-Kaufkraftrelation
bereits bei einem Fahrradfachmarkt mit deutlich kleinerer Verkaufsflache als dem in
Rede stehenden Erweiterungsvorhaben vermutlich auch in Mittelzentren bei deut-
lich >100 % liegen, da in dem Sortiment Fahrrader und Zubehor nur eine begrenzte
Kaufkraft zur Verfigung steht und Fahrradfachmarkte in der Regel auf einen Ein-
zugsbereich abzielen, der Uber kommunale Grenzen hinaus reicht. Aus
fachgutachterlicher Sicht ist es Aufgabe eines Mittelzentrums — und somit auch der
Stadt Coesfeld — den Kommunen im Einzugsbereich ein angemessenes Angebot an
Gutern des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (folglich auch im Sortiment
Fahrrader und Zubehor) bereitzustellen.
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+5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrdachtigungsverbot, re-
lativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment dirfen auch aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente max. 10 %
der Verkaufsfliche betrdagt. Dabei dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch den absoluten Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden. ”

(LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel)

GemalB der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Coesfeld
sind zentrenrelevante Randsortimente nur auf einer Verkaufsflache von 7 % der Gesamtver-
kaufsflache zuldssig. Somit betragt die avisierte Verkaufsfliche des zentrenrelevanten
Randsortiments Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe vorbehaltlich der Reduktion der Ver-
kaufsflachenerweiterung auf maximal 1.400 m? GVKF maximal 98 m2 VKF. Aufgrund des
insgesamt geringen Verkaufsflachenzuwachses im Randsortimentsbereich von maximal
rd. 40 m? VKF im Vergleich zur Bestandsstruktur ist nicht von Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum auszugehen (vgl. Kapitel 5.3).

Darliber hinaus weist das zentrenrelevante Randsortiment Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-
Schuhe deutliche Produktspezifika hinsichtlich Funktion und Einsatzméglichkeiten auf und
ist dem Hauptsortiment Fahrrader und Zubehor inhaltlich klar zuzuordnen (vgl. Kapitel 5.3).




Stadt+Handel _

.6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i. S.
des § 171 Abs. 3 BaulNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment soll 2.500 m? Verkaufs-
flédche nicht dberschreiten. ”

(LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel)
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6 Zusammenfassung

Die in Rede stehende Erweiterung des Fahrradfachmarkts Radwelt Coesfeld wurde im vor-
liegenden Gutachten hinsichtlich folgender Aspekte analysiert:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungseinschatzung des Erweite-
rungsvorhabens im nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment Fahrrader und Zubehor
(Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die versorgungsstrukturelle
Angebotssituation in Coesfeld und den Nachbarkommunen).

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungseinschatzung des Erweite-
rungsvorhabens im zentrenrelevanten Randsortiment Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-
Schuhe.

Kongruenzpriifung der Fahrradfachmarkt-Erweiterung im nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsbereich mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Coesfeld
(Lage/Umfang/Sortiment).

Kongruenzpriifung der Fahrradfachmarkt-Erweiterung im zentrenrelevanten Rand-
sortimentsbereich mit dem Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Coesfeld
(sortimentsbezogen gemal Prifschema des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Stadt Coesfeld).

Einordnung des Erweiterungsvorhabens (Umfang der Gesamtverkaufsflache sowie
des Randsortimentanteils) gemaB Landesentwicklungsplan NRW - sachlicher Teil-
plan groBflachiger Einzelhandel.

Folgende Untersuchungsergebnisse sind hervorzuheben:

Insgesamt sind vorhabenbedingte negative stadtebauliche Auswirkungen sowie
mehr als unwesentliche versorgungsstrukturelle Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3
BauNVO und LEP NRW sachlicher Teilplan grofB3flachiger Einzelhandel auf die Ange-
botssituation im Sortiment Fahrrader und Zubehor bei einer Erweiterung des in
Rede stehenden Fahrradfachmarkts auf rd. 1.550 m? Gesamtverkaufsflache im Un-
tersuchungsraum nicht auszuschlieBen.

Aus diesem Grund wird eine Reduktion der Gesamtverkaufsflache auf maximal
1.400 m2 (maximal rd. 1.300 m2 VKF im Sortiment Fahrrdder und Zubehdr sowie ma-
ximal 98 m?2 VKF fir das zentrenrelevante Randsortiment Fahrrad-Bekleidung,
Fahrrad-Schuhe) zzgl. von weiteren 150 m? fir die Darstellung von Repara-
tur/Spezialersatz/Werkstatt (keine Verkaufsflache) empfohlen. Vorbehaltlich der
Reduktion der Erweiterungsflache auf maximal 1.400 m? GVKF sind vorhabenbe-
dingte negative stadtebauliche Auswirkungen sowie mehr als unwesentliche
versorgungsstrukturelle Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO und LEP NRW -
sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel auf die Angebotssituation im Sorti-
ment Fahrrader und Zubehor im Untersuchungsraum nicht zu erwarten.
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= Das zentrenrelevante Randsortiment Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe ist dem
Hauptsortiment Fahrrader und Zubehor inhaltlich klar zuzuordnen und die maximal
zuladssige sortimentsbezogene Verkaufsflache von maximal 98 m? VKF liegt im Rah-
men der Begrenzung von 7 % der Gesamtverkaufsflache. Beeintrachtigungen der
zentralen Versorgungsbereiche Coesfelds in ihrem Bestand oder ihrer Entwick-
lungsperspektive sind durch das avisierte Randsortiment nicht zu erwarten.

* Insgesamt entspricht das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben den Zielen und
Grundsatzen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die
Stadt Coesfeld (2011).

* Vorbehaltlich der Reduktion des Erweiterungsvorhabens auf maximal
1.400 m? GVKF (bzw. maximal rd. 1.300 m? sortimentsspezifischer VKF Fahrrader
und Zubehor sowie maximal 98 m2 VKF fir das zentrenrelevante Randsortiment
Fahrrad-Bekleidung, Fahrrad-Schuhe) entspricht das in Rede stehende Erweite-
rungsvorhaben groBtenteils den Zielen und Grundsatzen des LEP NRW - sachlicher
Teilplan groB3flachiger Einzelhandel. Hinsichtlich dem 4 Grundsatz Nicht zentrenrele-
vante Kernsortimente: Verkaufsfliche kann vorbehaltlich der Reduktion des
Erweiterungsvorhabens auf maximal 1.400 m? GVKF aus fachgutachterlicher Sicht
von einer begriindbaren Abweichung von den landesplanerischen Vorgaben ausge-
gangen werden.
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