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GMA-Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in Coesfeld / 61. Ande-
rung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung der Bebauungspldane Nr. 87 ,,Bahnhofs-
quartier und Nr. 88 ,Diilmener StraBe/Bahnhofstrale“ / Beteiligung der Behérden uns
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Stellungnahme der Stadt Gescher, 14.02.2007 / Stellungnahme der Stadt Stadtlohn, 28.02.2007 /
Stellungnahme der Stadt Dilmen, 01.03.2007 / Stellungnahme der Stadt Borken, 05.03.2007

Sehr geehrter Herr Backes,

nachfolgend greifen wir die in den o0.g. Stellungnahmen angesprochenen Aspekte auf und geben
folgende gutachterliche Anmerkungen ab:

. Auswirkungen der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes (ca. 2.400 m? VK) auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stidte und Gemeinden im Einzugsgebiet (Zone Il - 1lI)

1. Analyse der Wettbewerbssituation

Angesichts der GréRendimension und der von den Nachbarstadten unterstellten erhéhten regio-
nalen Ausstrahlung des Planvorhabens haben wir ergdnzend zu der vorgelegten Auswirkungs-
analyse die relevanten Angebote aulierhalb von Coesfeld untersucht, um Hinweise auf mégliche
Beeintrachtigungen der dortigen Handelsstrukturen durch das geplante Vorhaben ermitteln zu
kénnen. Im Einzelnen wurden die projektrelevanten Wettbewerbsbetriebe in den zentralen Ver-
sorgungslagen' im tberértlichen Einzugsgebiet, differenziert nach Sortimenten und Verkaufsfla-
chen, erhoben. Als Wettbewerber werden alle Ladengeschéfte eingestuft, die Sortimente anbie-
ten, welche das Planobjekt fuhren wird. Auf Grund der Dimensionierung und der vorgesehenen
Sortimentsstruktur des Vorhabens ist bei der Analyse der Wettbewerbssituation in erster Linie auf
die gréReren Anbieter der Warengruppe ,Elektrowaren® abzustellen.

! Die Abgrenzung der zentralen Lagen im Uberdrtlichen Einzugsgebiet wurde - um mégliche negative Auswir-

kungen aufzeigen zu kénnen - auf Anraten der Bezirksregierung Minster gutachterlicherseits mdéglichst
groRzligig vorgenommen.
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Fur die Erfassung der Einzelhandelsdaten gelten folgende Erhebungsmodalitaten:
. Die Betriebe wurden den Branchen nach dem Umsatzschwerpunkt zugeordnet.

. Die Verkaufsflachen wurden durch GMA-Mitarbeiter durch Inaugenscheinnahme einge-
schétzt.

. Die Umsatzleistung der Betriebe wurde auf der Basis durchschnittlicher Betriebskennziffern
eingeschatzt, wobei GMA-Erfahrungswerte aus zahlreichen Befragungen des Einzelhandels
eingeflossen sind.

Folgende Wettbewerber befinden sich innerhalb der integrierten Versorgungszentren der Stadte
und Gemeinden im Ubergemeindlichen Einzugsgebiet:

Zone ll:

Billerbeck

Elektro Miltrup, Lange Stralle, ca. 50 m? VK, Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich weille Wa-
re’; im Angebot befindet sich zudem braune Ware®, Lage innerhalb der FuRgéngerzone, wenige

offentliche Stellplatze befinden sich auf der Rickseite des Betriebes.

Hesselmann, Lange Strale, ca. 60 m? VK, Angebotsschwerpunkt bei weiller Ware, riickversetz-
ter Standort, von FuRgéngerzone nicht einsehbar, ein grélerer 6ffentlicher Parkplatz steht in der
Nahe des Betriebes zur Verfigung.

Neben den o.g. Betrieben befinden sich mit einem Fotofachgeschaft, einem Computerfachge-
schaft und einem Quelle-Shop noch drei weitere Betriebe im Billerbecker Hauptgeschéaftsbereich,
die Sortimentsiiberschneidungen mit dem projektierten Elektrofachmarkt in Coesfeld aufweisen.

Gescher

Elektro Hinricher, Hofstralle, ca. 90 m? VK, weilRe Ware als Angebotsschwerpunkt, dariiber hin-
aus Haushaltswaren, wenige Stellplatze sind vorgelagert.

Elektro Paspert, Hauskampstrale, ca. 70 m? VK, weille Ware und Lampen als Angebots-
schwerpunkt, wenige 6ffentliche Stellplatze sind vorgelagert.

Fort Knox Store, Hauskampstrale / Ecke Gartenstralie, ca. 50 m? VK, Angebotsschwerpunkt im
Bereich Computer und Zubehér, im Geschéaftsumfeld ist eine defizitdre Stellplatzsituation festzu-
stellen.

Schering, Kirchplatz, ca. 50 m? VK, braune Ware als Angebotsschwerpunkt, wenige &ffentliche
Stellplatze sind vorgelagert.

T-Mobile, Hauskampstralie, ca. 20 m? VK, wenige 6&ffentliche Stellplatze sind vorgelagert.

2 zur weiflen Waren zahlen Haus- und Kiichengerate

8 zur braunen Ware zahlen Radio, TV und Video



Aullerhalb des Versorgungszentrums von Gescher befinden sich zudem noch finf weitere Be-
triebe der Branche ,Elektrowaren®, die insgesamt lber eine Verkaufsflache von ca. 200 m? Ver-
kaufsflache verflgen.

Zone lll:
Rosendahl

Elektro Konig, Stadtteil Osterwick, Gartenstralie, ca. 130 m? VK, Angebotsschwerpunkt liegt bei
weilker Ware, daneben ein gréfieres Angebot an Lampen, Geschenkartikeln und Haushaltswaren,
wenige Stellplatze sind vorgelagert.

Dartber hinaus befinden sich im Versorgungszentrum von Rosendahl wenige kleiner Anbieter,
die Sortimentsiiberschneidungen mit dem projektierten Elektrofachmarkt aufweisen. Hierzu zah-
len ein Quelle-Shop und ein Otto-Shop.

Legden

Winkelhaus GmbH, Hauptstralie, ca. 90 m2 VK, weille Ware als Angebotsschwerpunkt, daneben
braune Ware sowie Computer und Zubehér, dem Betrieb sind ausreichende Stellplatze zugeord-
net.

In Gewerbegebietslage befindet sich mit dem Betrieb ,Haustechnik* dariiber hinaus noch ein Be-
trieb in Legden (Angebotsschwerpunkt Bau- und Heimwerkerbedarf), der im Rahmen seiner
Randsortimente Angebotsiiberschneidungen mit dem Planobjekt aufweist.

Reken

In Reken sind innerhalb des integrierten Versorgungszentrums keine projektrelevanten Wettbe-
werber ansassig. Mit den Anbietern Elekro Ross (Reken-Bahnhof, Frankenstralle, ca. 100 m? VK,
Angebotsschwerpunkt im Bereich weiler und brauner Ware) nahe eines kleineren Versorgungs-
zentrums und Elektro Wolf (Reken-Bahnhof, Marienstralle, ca. 150 m? VK, Angebotsschwerpunkt
weille Ware) befinden sich zwei Betriebe in wohnungsnaher Lage der Gemeinde Reken.

Velen

Radio und Fernsehen Biining, GartenstralRe, umfasst zwei sich gegeniber liegende Geschafts-
gebaude mit zusammen ca. 400 m? VK, Angebotsschwerpunkt liegt bei weiller und brauner Wa-
re, darliber hinaus besteht ein gréfReres Angebot im Bereich Haushaltswaren und Geschenkarti-
kel, dem Betrieb sind wenige 6ffentliche Stellplatze vorgelagert.

Hausgerédte Elektro Kemper, Rekener Stralle, ca. 40 m? VK, Angebotsschwerpunkt liegt bei
weilker Ware, daneben auch Computer und Zubehér, wenige 6ffentliche Stellplatze sind vorgela-
gert.
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Neben den 0.g. Anbietern befinden sich noch zwei Fotofachgeschéfte sowie ein Quelle-Shop als
Betriebe mit Sortimentsiiberschneidungen zum Planobjekt im Versorgungszentrum der Gemeinde
Velen.

Nottuln

Elektro Vacker, Martin-Luther-Strale, ca. 150 m? VK, Angebotsschwerpunkt bei weiller Ware,
dazu Lampen und braune Ware, ausreichend Stellplatze sind vorgelagert.

Als weitere Anbieter mit Sortimentstberschneidungen zum Planobjekt sind u.a. ein Fotofachge-
schéaft sowie ein Otto-Shop aufzufiihren. Im Stadtteil Nottuln-Darup befindet sich mit dem Anbie-
ter Elektro Schlottbohm (Nieresch, ca. 15 m? VK, Uberwiegend Elektrozubehér) ein weiterer An-
bieter im projektrelevanten Gemeindegebiet.

Diilmen-Rorup

Im Stadtteil Dilmen-Rorup ist mit dem Anbieter Elektro Jasper (Schulstrale, ca. 55 m? VK, ne-
ben weiller Ware und Elektrozubehér auch Geschenkartikel und Getranke im Angebot) ein pro-
jektrelevanter Wettbewerber in wohnungsnaher Lage ansassig.

2. Bewertung der Wettbewerbssituation

Insgesamt ist zur Wettbewerbssituation im libergemeindlichen Einzugsgebiet festzustellen,
dass sich die Wettbewerber Uberwiegend in zentralen bzw. wohnungsnahen Lagen der jeweiligen
Stadte und Gemeinden befinden. Die projektrelevante Angebotsstruktur umfasst in den Versor-
gungszentren der Stadten und Gemeinden im Ubergemeindlichen Einzugsgebiet von Coesfeld
(Zone Il und Ill) insgesamt 13 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 1.300 m?, die
ihren Umsatzschwerpunkt im Bereich Elektrowaren haben. Der Wettbewerb in den integrierten
Lagen der Stadte und Gemeinden im Ubergemeindlichen Untersuchungsgebiet wird von Betrie-
ben mit einer Verkaufsflache von meist deutlich unter 100 m? gepragt. Es handelt sich somit aus-
schliel3lich um kleinere Anbieter, die Uberwiegend auf Teilbereiche des Elektrowarensortiments
spezialisiert sind. Die Wettbewerber sind nach gutacherlicher Einschatzung unterschiedlich leis-
tungsstark. Bei einer geschatzten Gesamtumsatzleistung von ca. 6,4 Mio. € liegt insgesamt eine
durchschnittliche Flachenproduktivitdt von ca. 4.920 € / m? Verkaufsflache vor.

DarlUber hinaus sind voraussichtlich weitere Betriebe von einer Realisierung des geplanten Elekt-
rofachmarktes betroffen, die Elektrowaren als Randsortimente fiihren. Hierzu gehéren Betriebe
mit anderem Angebotsschwerpunk (z.B. Fotofachgeschafte) oder solche, die als Mehrbranchen-
unternehmen in begrenztem Umfang Elektrowaren anbieten (z.B. Quelle-/ Otto-Shops).

Ein mit dem Planobjekt vergleichbarer groRflachiger Anbieter mit hoher Versorgungsbedeutung
fur die értliche Bevdlkerung ist an den untersuchten Standorten nicht ansassig.

Das aktuelle Umsatzvolumen der Betriebe der Warengruppe Elektrowaren zuziglich der o.g.
Randsortimente in den Versorgungszentren im (bergemeindlichen Einzugsgebiet wird fur die
folgenden Berechnungen mit ca. 6,9 Mio. € angesetzt. Davon entfallen ca. 2,8 Mio. € auf die
Wettbewerber in Zone Il und ca. 4,1 Mio. € auf die Wettbewerber in Zone Ill des Einzugsgebietes.
Auf die nicht integrierten Standorte entfallen insgesamt ca. 1,4 Mio. € (Zone II: ca. 0,6 Mio. €;
Zone lll: ca. 0,8 Mio. €).



Anhand der Zentralititswerte (= Relation Umsatz zu Kaufkraft im Gemeindegebiet) der Stadte
und Gemeinden im Ubergemeindlichen Einzugsgebiet ist keine bedarfsgerechte Versorgungssitu-
ation im Bereich ,Elektrowaren® in den genannten Stadten festzustellen.

Tabelle: Zentralitit im Sortimentsbereich ,,Elektrowaren* im iibergemeindlichen Einzugs-

gebiet
Kaufkraft Umsatz Zentralitat
Stadt / Gemeinde in Mio. € in Mio. € in %
Billerbeck 4.8 1,0 21
Gescher 6,9 1,8 26
Rosendahl 46 0,6 13
Zone Il gesamt 16,3 3,4 21
Legden 2,8 0,6 21
Nottuln 5,9 0,9 15
Reken 2,9 1,1 38
Velen 6,0 2,2 37
Zone lll gesamt* 17,6 4,8 27
Zone Il und Il gesamt 33,9 8,2 24
* die Stadt Dialmen wird in dieser Tabelle nicht aufgefuihrt, da zum Einzugsgebiet lediglich
der Stadt teil Dulmen-Darup zu zahlen ist
Quelle: GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

Die Angebotsanalyse zeigt in den untersuchten Stadten / Gemeinden erhebliche Ausstattungsde-
fizite im Bereich der Elektrowaren, so dass groRe Teile der projektrelevanten Kaufkraft der Stadte
und Gemeinden im Uberregionalen Einzugsgebiet derzeit bereits in umliegende Mittel- und Ober-
zentren abflieBen. Aufbauend auf der detaillierteren Wettbewerbsanalyse sind bei Realisierung
des Planobjektes nur geringe Wettbewerbswirkungen auf die Angebotsstruktur in den zentralen
Versorgungsbereichen der untersuchten Stadte und Gemeinden im Ubergemeindlichen Einzugs-
gebiet zu erwarten.

Elektrofachmarkte, die mit dem projektierten Vorhaben vergleichbar sind, befinden sich weit au-
Rerhalb des Einzugsgebietes der Stadt Coesfeld, u.a. in folgenden gréReren Stadten:

. Media Markt, Minster, Robert-Bosch-Stral3e;

. Media Markt, Minster, Minster Arkaden

. Saturn, Minster, Grevener Stral}e;



. ProMarkt, Dorsten, Marler Strale;

= Media Markt, Recklinghausen, Léhrhof;

. Makro Markt, Bocholt, Berliner Platz;

. Medimax, Wesel, Rudolf-Diesel-Stralie;

. Medimax, Marl, Marler Stern;

= Medimax, Rhede, Gronauer Stralle;

= Saturn, Gelsenkirchen, Marienstral3e.

3. ré')gliche raumordnerische, versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswir-
ungen

Durch den Markteintritt eines Elektrofachmarktes der Media- / Saturn-Gruppe am Standort Coes-
feld, ,Scholz-Gelénde®, werden einerseits Umsatzumverteilungseffekte initiiert, indem sich einer-
seits bei den in der Stadt Coesfeld und im weiteren Einzugsgebiet ansassigen Einzelhandelsbe-
trieben der Umsatz verringert und auf das Planobjekt umverteilt wird. Andererseits kann durch die
Erweiterung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Coesfeld eine
begrenzte Steigerung der Kaufkraftbindung bzw. des Kaufkraftzuflusses aus dem Umland erreicht
werden.

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens werden
im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfiigung stehenden Kaufkraftvolumina und der dar-
gelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Im Rahmen eines Umsatzumverteilungsmodells werden
die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Mittelzentrum
Coesfeld sowie in den zentralen Lagen in den umliegenden Stadten und Gemeinden einge-
schatzt. Damit wird aufgezeigt, wo - und in welchem Umfang - dem Einzelhandel Umsétze entzo-
gen werden.

4. Voraussichtliche Umsatzumverteilungen

Eine differenzierte Betrachtung der zu erwartenden Umsatzumverteilungsprozesse in den projekt-
relevanten Branchen zeigt im Rahmen der ,Worst-Case-Betrachtung® folgendes Bild, wobei dar-
auf hinzuweisen ist, dass die Berechnungen hinsichtlich der Umverteilungen im Gbergemeindli-
chen Einzugsgebiet nur fir die jeweiligen Hauptgeschéaftsbereiche vorgenommen wurden. Die
aullerhalb dieser Bereiche solitar gelegenen Anbieter werden auf Grund ihrer begrenzten Versor-
gungsbedeutung unter der Rubrik ,sonstige Betriebe im Ubergemeindlichen Einzugsgebiet® zu-
sammengefasst.

Fur den Elektrofachmarkt der Media-/Saturn-Gruppe mit einer projektierten Verkaufsflache von
ca. 2.400 m? belauft sich die Umsatzerwartung auf ca. 19,2 Mio. €.* Die potenziellen Auswirkun-
gen sind wie folgt einzuschéatzen:

Die Umsatzeinschatzung wurde auf Basis bundesdurchschnittlicher Produktivitdtswerte vorgenommen. Die-
ser Ansatz lasst die Spezifika des landlichen Raumes sowie die eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
auf Grund der unmittelbaren Nahe des Planstandortes zur Innenstadt unberiicksichtigt, dass die tatsachli-
chen Umsétze deutlich unter dieser Annahme liegen dirften.
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zusatzliche Kaufkraftbindung in Coesfeld (Zone I)

ca. 30 % von ca. 15,3 Mio. € ca. 4,6 Mio. €
zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone |l
ca. 35-36 % von ca. 16,3 Mio. € ca. 5,8 Mio. €
zusatzlicher Kaufkraftzufluss aus Zone Il
ca. 29 - 30 % von ca. 18,6 Mio. € ca. 5,5Mio. €
zusatzliche Streuumséatze ca. 0,1 Mio. €

Umverteilung bei Wettbewerbern in der Coesfelder Innenstadt

ca. 15 % von ca. 3,1 Mio. € ca. 0,5 Mio. €
Umverteilung bei Wettbewerbern im weiteren Coesfelder Stadtgebiet

ca. 20 % von ca. 12,1 Mio. € ca. 2,4 Mio. €
Umverteilung bei Wettbewerbern in den zentralen Versorgungsbereichen

in Zone I

ca. 6 % von ca. 2,8 Mio. € ca. 0,2 Mio. €
Umverteilung bei Wettbewerbern in den zentralen Versorgungsbereichen

in Zone Il

ca. 3-4 % von ca. 4,1 Mio. € ca. 0,1 Mio. €
sonstige Betriebe im Gbergemeindlichen Einzugsgebiet (Zone Il + 111)

ca. 2 % von ca. 1,4 Mio. € marginal
gesamt ca. 19,2 Mio. €

Im Falle der Ansiedlung des geplanten Elektrofachmarktes der Media-/Saturn-Gruppe mit ca.
2.400 m? Verkaufsflache ist von einer deutlichen Steigerung der Kaufkraftbindung (ca. 30 %) bzw.
des Kaufkraftzuflusses (ca. 35 - 36 % aus Zone Il und ca. 29 - 30 % aus Zone lll) auszugehen, da
derzeit kein vergleichbarer Anbieter im Stadt- sowie im weiteren Einzugsgebiet ansassig ist. Die
Auswirkungen auf die Innenstadtbetriebe liegen bei ca. 0,5 Mio. € (gleichbedeutend ca. 15 % des
derzeitigen Umsatzes); bei den sonstigen Wettbewerbern im Stadtgebiet sind Umverteilungswir-
kungen in Héhe von 20 % des projektrelevanten Umsatzes (gleichbedeutend ca. 2,4 Mio. €) an-
zunehmen. Darin enthalten sind Sortimentstberschneidungen mit den gréReren Lebensmittel-SB-
Markten, den Drogeriefachmarkten sowie den Bau- und Gartenméarkten. Die Umsatzverluste kén-
nen teilweise durch Sortimentsanpassungen kompensiert werden.

Die Umsatzumverteilungseffekte in den zentralen Versorgungsbereichen im weiteren Einzugsge-
biet (Zone Il und Ill) liegen mit ca. 6 bzw. 3 - 4 % in einer GréRenordnung, bei der existenzge-
fahrdende Auswirkungen grundséatzlich auszuschlieRen sind. Auch in der Einzelbetrachtung der
Stadte und Gemeinden der jeweiligen Zonen im weiteren Untersuchungsgebiet liegen die Umver-
teilungseffekte jeweils deutlich unter dem 10-%-Schwellenwert.> Damit kénnen trotz eines hohen

° Bei Umverteilungseffekten von deutlich unter 10 % des Umsatzes der relevanten Wettbewerber kénnen

negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur grundsatzlich ausgeschlossen werden. Vgl. GMA-
Langzeitstudie zu den Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe im Auftrag des Landes Baden-
Wiurttemberg, Stadtforschung aktuell, 1998, sowie Urteile des Oberverwaltungsgerichtes Minster vom
05.09.1997 (AZ: 7 A 2902/93) und 07.12.2000 (AZ: 7 A D 60/99.NE) und Beschluss bzw. Urteil des Ober-
verwaltungsgerichtes Koblenz vom 08.01.1999 (AZ: 8 B 12650/97) und 25.04.2001 (AZ: 8 A 11441/00).
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Kaufkraftzuflusses von insgesamt ca. 33 % der vorhandenen Kaufkraft existenzgefdhrdende
Auswirkungen auf Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen im weiteren Einzugsgebiet
ausgeschlossen werden. Bei dieser Einschatzung wird zu Grunde gelegt, dass grundsatzlich der
Wettbewerb zwischen Betrieben desselben Betriebstyps am starksten ist, so dass durch die An-
siedlung in erster Linie grofRere Elektrofachmarkte von Umverteilungseffekten betroffen sein wer-
den. Da in den Stadten und Gemeinden des weiteren Einzugsgebietes kein mit dem Planobjekt
vergleichbarer Fachmarkt ansassig ist, durfte durch die Realisierung des Planobjektes in erster
Linie eine Umlenkung der bislang in andere Mittel- und Oberzentren abflieRenden Kaufkraft indu-
ziert werden. Der Umsatzverlust fur die Spezialanbieter durfte deutlich unter 10 % des derzeitigen
Umsatzes liegen, so dass in den Stadten und Gemeinden im weiteren Einzugsbereich stadtebau-
lich negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Vielmehr sind groRflachige Fachmarktanbieter
in den benachbarten Mittel- und Oberzentren als Hauptbewettbewerber im Rahmen der Wettbe-
werbsverscharfung betroffen. Eine Gefdhrdung einzelner Betriebe ist jedoch vor dem Hintergrund
des Umsatzvolumens und der GrofRe des Marktgebietes auszuschliel3en.

Der Umfang der Streuumsatze, d.h. der Umfang der Umsatze mit Kunden, die aulerhalb des
abgegrenzten Einzugsgebietes wohnen, ist mit ca. 0,1 Mio. € als gering einzuschatzen. Auf eine
ortsspezifische Ausweisung der hiervon betroffenen Stadte und Gemeinden wird auf Grund die-
ses geringen Wertes verzichtet. Negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkun-
gen auf Stadte und Gemeinden im weiteren Einzugsgebiet- insbesondere auf die Mittelzentren
Dulmen, Borken, Stadtlohn und Ahaus - sind demnach nicht zu erwarten.

Il Abgrenzung des zu Grunde gelegten Einzugsgebietes

Das Einzugsgebiet wurde auf Basis des Huff-Gravitationsmodells abgegrenzt, wobei dieses Mo-
dell durch gutachterliche Bewertungen (empirisch-deduktives Verfahren unter Zuhilfenahme von
Erfahrungswerten) tUberarbeitet wurde. Bei der Einteilung und Abgrenzung des Einzugsgebietes
wurden insbesondere folgende Aspekte beriicksichtigt:

. Die Einzelhandelsausstattung in der Stadt Coesfeld und im Umland,

. die auf Grund der Dimensionierung des Vorhabens zu erwartenden Marktwirkungen,
. die Verkehrsbedingungen im Untersuchungsraum,

. die topografischen Bedingungen und die Siedlungsstruktur,

. ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte.

Dartiber hinaus wurde auf die primarstatistischen Erhebungen der GMA-Einzelhandels-
untersuchung aus dem Jahre 2001 (v.a. Ergebnisse einer Einzelhandelsbefragung und einer
Kundenwohnorterhebung) zurtickgegriffen.

Nach GMA-Einschatzung weist das abgegrenzte Einzugsgebiet insgesamt ca. 121.640 Einwoh-
nern auf und umfasst neben der Stadt Coesfeld die Stadte / Gemeinden Billerbeck, Gescher, Ro-
sendahl, Legden, Nottuln (Kernort und Darup-Limberg), Reken, Velen (ohne Ramsdorf). Darliber
hinaus wird der Stadtteil Rorup der Stadt Dilmen zum Einzugsgebiet gezahlt (vgl. GMA-
Gutachten, S. 22). Auf Grund der zu erwartenden Marktwirkungen des Vorhabens bleiben das
Ubrige Stadtgebiet von Dllmen sowie sonstige umliegende Mittelzentren unbericksichtigt. Es ist
zu erwarten, dass der GroRteil des zu erwartenden Umsatzes des Planobjektes aus dem abge-
grenzten Einzugsgebiet generiert wird. Die Umséatze mit Kunden, die aulRerhalb des abgegrenz-
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ten Einzugsgebietes wohnhaft sind, werden in den Modellrechnungen als Streuumséatze berick-
sichtigt.

Die oben aufgefuihrte Modellrechnung zeigt die méglichen raumordnerischen, versorgungsstruk-
turellen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die Stadt Coesfeld und die umliegenden Stadte
und Gemeinden. Demnach sind strukturschadigende Auswirkungen auf die umliegenden Stadte
und Gemeinden im weiteren Einzugsgebiet grundsatzlich auszuschlielRen.

Der Umfang der Streuumséatze, d.h. der Umfang der Umséatze mit Kunden, die aulRerhalb des
abgegrenzten Einzugsgebietes wohnen, bewegt sich in einer Grékenordnung, die keine negati-
ven versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen auf das weitere Stadtgebiet von
Dilmen sowie weitere Mittelzentren im erweiterten Umland erwarten Iasst.

Auch unter den Gesichtspunkten, dass die zusatzliche Kaufkraftbindung in der Stadt Coesfeld,
die durch die projektierte Ansiedlung ausgeldst wird, und der zusatzliche Kaufkraftzufluss in die
Stadt Coesfeld aus dem Uberértlichen Einzugsgebiet zu Lasten von Anbietern au3erhalb des ab-
gegrenzten Einzugsgebietes gewonnen wird, sind keine negativen versorgungsstrukturelle und
stadtebauliche Auswirkungen auf weitere Mittelzentren im Umland zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung der Bedeutung des projektierten Elektrofachmarktes und der GréRe und
Wettbewerbsstruktur des Einzugsgebietes erscheint der gewahlte Ansatz zur Abgrenzung des
Einzugsgebiets sachgerecht und nachvollziehbar. Auf Grund der recherchierten Datenbasis und
den darauf basierenden Berechnungen ist die Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Standort
Coesfeld, ,Scholz-Gelande", unter raumordnerischen Gesichtspunkten als vertraglich zu bewer-
ten.

Exkurs: Erweiterung des zu Grunde gelegen Einzugsgebietes

Um bestehende Bedenken seitens der Stadte Borken, Dilmen und Stadtlohn auszurdumen, wird
im Folgenden mittels ergdnzenden Annahmen ermittelt, welche Auswirkungen das Vorhaben fur
den Fall haben wiirde, dass auch die Mittelzentren Borken, Dilmen und Stadtlohn zum Einzugs-
gebiet des Vorhabens zu rechnen waren.

Zur Beurteilung mdéglicher Auswirkungen eines Elektrofachmarktes mit ca. 2.400 m? Verkaufsfla-
che am Standort Coesfeld, ,Scholz-Gelande®, wird im Folgenden das derzeitige Angebot im Be-
reich ,Elektrowaren® innerhalb der zentralen Versorgungsbereich der Mittelzentren Borken, Diil-
men und Stadtlohn analysiert. Hierbei konnte auf vorhandene Abgrenzungen der Hauptge-
schéaftsbereiche sowie Bestandsdaten im Bereich Elektrowaren der Stadte Borken und Dilmen
(Stand: April 2006 / September 2005 bzw. Februar 2004) zuriickgegriffen werden. Die Abgren-
zung des innerstadtischen Hauptgeschaftsbereichs der Stadt Stadtlohn wurde im Rahmen einer
gutachterlichen Vor-Ort-Recherche vorgenommen.

Stadt Borken

Das innerstadtische Geschaftszentrum der Stadt Borken wird von den Strallen Wallstralle / An
der Alten Windmihle, Brinkstrale / Willbecke / Am Kuhm und Am Papendieck umschlossen. In
der Warengruppe ,Elektrowaren® verfiigt das Geschéaftszentrum Uber insgesamt ca. 650 m? Ver-
kaufsflache.® Im Rahmen einer eigenen Vor-Ort-Recherche im Marz 2007 wurden im innerstadti-

6 vgl. Junker & Kruse, Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Borken, April 2006.
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schen Hauptgeschéaftszentrum insgesamt 16 Betriebe ermittelt, die einen Angebotsschwerpunkt
im Bereich Elektrowaren aufweisen. Der Wettbewerb im Borkener Hauptgeschéaftsbereich wird
von Betrieben mit einer Verkaufsflache von jeweils meist deutlich unter 100 m? gepragt. Als wich-
tigster Anbieter ist Elektro Radke (Brinkstralle, ca. 160 m? VK) zu nennen. Ein grofRflachiger An-
bieter mit hoher Ausstrahlung auf das Umland ist nicht ansassig.

Dariiber hinaus gibt es weitere Betriebe, die Elektrowaren als Randsortimente fuhren. Hierzu ge-
héren Betriebe mit anderem Angebotsschwerpunk (z.B. Fotofachgeschafte) oder Betriebe, die als
Mehrbranchenunternehmen in begrenztem Umfang Elektrowaren anbieten (z.B. Kaufland, Kodi).

In der Gesamtstadt Borken bestehen aktuell insgesamt 35 Anbieter mit zusammen ca. 3.680 m?
Verkaufsflache, die die Warengruppe ,Elektrowaren® im Hauptsortiment offerieren. Davon besit-
zen nur sieben Anbieter eine Verkaufsflache von mehr als 200 m? (insbesondere EP Denker und
Leuchten Theben mit jeweils ca. 500 m?), die rund 70 % der Verkaufsflache auf sich vereinen.’
Somit wird deutlich, dass in der Stadt Borken insgesamt ein quantitativ geringes Angebot vorliegt
und die vorhandenen Betriebe meist nur eine geringe GrolRe aufweisen.

Stadt Diilmen

Der Dulmener Hauptgeschéftsbereich liegt innerhalb des historischen Stadtzentrums von Dilmen
(Lohwall, Nordring, Ostring, Lidinghauser Stralle sowie Marktstrale sidlich der Ludinghauser
StralRe). In der Warengruppe ,Elektrowaren® verfiigt das Geschaftszentrum Uber insgesamt ca.
1.040 m? Verkaufsflache.® Laut Angaben der Stadt Dulmen sind dieser Flache ca. 560 m? Ver-
kaufsflache hinzu zu zahlen, da mit der Umnutzung eines bestehenden Gebaudes ein weiterer
Anbieter der Sortimentsgruppe ,Elektrowaren® im innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich ange-
siedelt wurde. Der Wettbewerb im DUlmener Hauptgeschaftsbereich wird - wie auch in Borken -
von Betrieben mit einer Verkaufsflache von meist deutlich unter 100 m? gepragt.

Dariber hinaus gibt es auch in Dilmen weitere Betriebe, die Elektrowaren als Randsortimente
fuhren und die ggf. ebenfalls von einer Realisierung des geplanten Elektrofachmarktes betroffen
wéren (z.B. T€DI, Kodi und Fotofachgeschafte).

Die Gesamtstadt Dilmen weist insgesamt ca. 2.650 m? Verkaufsflache auf, die der Warengruppe
,Elektrowaren® im Hauptsortiment angehéren. Ein groflflachiger Anbieter mit hoher Ausstrahlung
auf das Umland ist nicht ansassig.

Stadt Stadtlohn

Der Hauptgeschaftsbereich der Stadt Stadtlohn liegt innerhalb des historischen Stadtzentrums
von Stadtlohn (Grabenstrale, Burgstralte, Brakstrale und Klosterstraf’e). In der Warengruppe
,Elektrowaren® verfigt das Geschéaftszentrum Uber finf Betriebe mit insgesamt ca. 450 m? Ver-
kaufsflache. Wie auch in den o.g. Mittelzentren wird der Wettbewerb auch im Mittelzentrum Stadt-
lohn von Betrieben mit einer Verkaufsflache von meist deutlich unter 100 m? gepragt. Als wich-

vgl. Junker & Kruse, Stadt Borken, Vertraglichkeitsuntersuchung geplanter Einzelhandels- (erwei-
terungs-)vorhaben, September 2005.

vgl. Junker & Kruse, Vertraglichkeitsuntersuchung der geplanten Erweiterung zweier grof3flachi-
ger Einzelhandelsbetriebe®, Februar 2004.
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tigster Anbieter ist der Betrieb HS-Leuchten & Geschenkideen (Klosterstralle, ca. 300 m? VK) zu
nennen. Ein grof¥flachiger Anbieter mit hoher Ausstrahlung auf das Umland ist nicht vorhanden.

Als Betriebe, die Elektrowaren als Randsortimente fihren und die ggf. ebenfalls von einer Reali-
sierung des geplanten Elektrofachmarktes betroffen waren, sind in der Stadt Stadtlohn Fotoge-
schafte und Mébelanbieter zu nennen.

Die Angebotsanalyse zeigt in den Mittelzentren Borken, Dilmen und Stadtlohn insgesamt eine
geringe Angebotsvielfalt und deutliche Ausstattungsdefizite im Bereich der Elektrowaren auf, so
dass zu unterstellen ist, dass grof3e Teile der projektrelevanten Kaufkraft der Stadte derzeit be-
reits in umliegende Oberzentren abflieRen. Da in den Mittelzentren Borken, Dilmen und Stadt-
lohn kein mit dem Planobjekt vergleichbarer Fachmarkt vorliegt, durfte es demnach in erster Linie
zu einer Umlenkung der bislang nach Minster oder in andere umliegende Mittel- und Oberzent-
ren mit einer besseren Ausstattung im Bereich Elektrowaren abflieRenden Kaufkraft kommen.
Strukturgefahrdende Umsatzumverteilungseffekte in den o.g. Mittelstddten sind im Falle einer
Projektrealisierung demnach auszuschlief3en.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass héchstens Streuumsatze mit Kunden aus den vor-
genannten Mittelzentren erzielt werden, da auf Grund der rdumlichen Entfernung und der Domi-
nanz des Oberzentrums Minster in der Region nur geringe Einkaufsverflechtungen zwischen den
Mittelzentren bestehen bzw. initiiert werden.

Sehr geehrter Herr Backes, wir hoffen, mit diesen Erlduterungen zur Klarung der Fragen bzw.

Bedenken der Stadte Borken, Dilmen, Stadtlohn und Gescher beigetragen zu haben. Fir die
Beantwortung weiterer Riickfragen stehen wir lhnen selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen Grif3en

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Biiro Koéln

ex

erger Joachim Schulte
Geograph, M.A.

ppa. Peter U/
Dipl.-Ingenigur



