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Herleitung des Erganzungsbedarfs

Die vorliegende Erganzung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsana-
lyse fir die Erweiterung des Betriebes der Radwelt Coesfeld GmbH bezieht sich auf die
Ergebnisse eines Abstimmungstermins zwischen der Stadt Coesfeld, der IHK Nordwestfalen
und der Handwerkskammer Munster sowie Stadt + Handel im Mai 2015. Kernergebnis des
Gesprachstermins ist eine Neubewertung des Planvorhabens auf einer veranderten Daten-
grundlage.

Die bisherige Vertraglichkeitsanalyse vom 20.02.2015 stiitzt sich auf Grundlagendaten des
Branchenportals handelsdaten.de und der IFH Retail Consultants. Aufgrund der gegebenen
Branchenspezifika im Fahrradeinzelhandel' sowie der besonderen regionalen Nachfra-
gestruktur wird fur die vorliegende Ergéanzung der Analyse auf abweichende, den situativen
Gegebenheiten angepasste Datengrundlagen zurlickgegriffen.? Dieses Vorgehen wird von
allen Gesprachsteilnehmern mitgetragen.

Die vorliegende Erganzung der Vertraglichkeitsanalyse fasst vor diesem Hintergrund alle re-
levanten  Abweichungen vom Ausgangsgutachten zusammen (Angebotsanalyse,
Nachfrageanalyse, Beschreibung des Planvorhabens, absatzwirtschaftliche und stadtebauli-
che Auswirkungsanalyse sowie darauf aufbauende Bewertungsschritte). Alle anderen
Aussagen und Bewertungen des Ausgangsgutachtens (z. B. hinsichtlich des Untersuchungs-
raums, Verkaufsflachenrelationen etc.) bleiben von der vorliegenden Ergénzung unberihrt.

' Der Fahrradeinzelhandel ist als dynamischer Wirtschaftsbereich zu charakterisieren. Die Anzahl der verkauf-
ten Fahrrader sowie der Absatz im Zubehor stieg in den letzten Jahren weiter an. Dies ist neben dem
zunehmenden Trend zum Fahrradfahren (verbunden mit dem Ausdruck eines bewussten Lebensstils) und
dem konstanten Ersatz- und Modernisierungsbedarf insbesondere auch auf Innovationen wie Pedelecs oder
E-Bikes zuriickzufiihren. So hat der Anteil an E-Bikes in den letzten Jahren auf bundesdeutscher Ebene be-
stdndig zugenommen und umfasste im Jahre 2014 bereits rd. 31 % des Gesamtumsatzes im
Fahrradsegment.

2 Zur Ermittlung der Kaufkraft im Sortiment Fahrrader und Zubehor wird auf die sortimentsspezifischen Um-
satzdaten auf Bundesebene sowie die Einwohnerdaten des Statistischen Bundesamts und Statista
zuriickgegriffen. AuBerdem wird eine regionsspezifische Nachfragesituation den Berechnungen zugrunde
gelegt. Auf dieser Grundlage findet eine Konkretisierung der Flachenproduktivitaten sowie der daraus ab-
zuleitenden Umsé&tze im Sortiment Fahrréader und Zubehér im Untersuchungsraum statt.
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Angebotsanalyse

Entsprechend der veranderten Datengrundlage ist eine Konkretisierung der Flachenpro-
duktivitdten und Umséatze im Segment Fahrréader und Zubehor durchzufihren: Insgesamt
sind im Vergleich zum Ausgangsgutachten hohere Umsatzleistungen je Betrieb anzuneh-
men, um den zuletzt gestiegenen Umsatzen im Fahrradeinzelhandel sowie der regionalen
Nachfragesituation Rechnung zu tragen. Demnach sind im Rahmen der vorliegenden Er-
ganzung durchschnittliche Flachenproduktivitaten von rd. 2.300 Euro/m? VKF p.a. bis zu
2.700 Euro/m? VKF p.a. je nach Betriebstyp und Standort anzusetzen. Auf Grundlage dieser
modifizierten Werte wurde die Umsatzermittlung im Untersuchungsraum entsprechend an-
gepasst. Insgesamt ist demnach — im Vergleich zum Ausgangsgutachten — ein hoéherer
Gesamtumsatz des Fahrradeinzelhandels im Untersuchungsraum zu konstatieren.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die aus diesem Anpassungsschritt abzuleitenden Umséatze
der Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum.
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Tabelle 1:  Untersuchungsrelevanter Verkaufsflaichenbestand und Umsatz des Sortiments
Fahrrader und Zubehér im Untersuchungsraum nach Lagen
Coesfeld* sonstige Lagen
Coesfeld 450 e
Billerbeck ZYB Hauptzentrum 1 <50 <0,25
Billerbeck
sonstige Lagen
Billerbeck ! 200 0.5
Dilmen ZVB Innenstadt Dilmen 2 250 0,5
ZVB Grund-
versorgungszentrum 1 400 1,0
Buldern
sonstige Lagen Dilmen 3 650 1,5
Gescher sonstige Lagen 2 500 1.25
Gescher
Nottuln ZVB Hauptzentrum p 400 10
Nottuln
sonstige Lagen Nottuln 1 <50 <0,25
Rosendahl sonstige Lagen p 300 0,75
Rosendahl
Velen ZVB Ortszentrum Velen 1 150 0,25
Z\VB Ortszentrum
Ramsdorf = 02

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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Nachfrageanalyse

Zur Ermittlung der Kaufkraft im Sortiment Fahrrader und Zubehor wird auf die sortiments-
spezifischen Umsatzdaten sowie die Einwohnerdaten des Statistischen Bundesamts und
dem Statistikportal Statista zurlickgegriffen. Die nachfolgende Abbildung stellt die Umsatz-
entwicklung im Sortiment Fahrréder und Zubehdr in dem Zeitraum von 2009 bis 2015
(Prognose) dar. Im Vergleich zum Ausgangsjahr 2009 ist demnach bis 2015 ein Umsatzzu-
wachs von rd. 30 % zu verzeichnen.

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im Sortiment Fahrrader und Zubehor

4,00

3,50

1,00 -
0,50 -
0,00 n T T T T T T

2009 2010 2011 2012 2013* 2014* 2015*

in Mrd. Euro
N N w
o (O] o
o o o
1 1 1

—_

Ul

o
1

Quell:  Eigene Darstellung auf Basis Statistisches Bundesamt.
*Eigene Berechnung auf Grundlage Prognose Statista.

Auf Grundlage der Gesamtumséatze im Fahrradeinzelhandel in Deutschland lasst sich eine
sortimentsspezifische Pro-Kopf-Kaufkraft von durchschnittlich rd. 45 Euro fir das Jahr 2015
im Bundesgebiet errechnen. Die Tendenz ist insb. aufgrund der sehr dynamischen Entwick-
lung im Bereich E-Bikes (hier mittlerweile ein Umsatzanteil am Fahrradmarkt von rd. 31 %)
steigend. Diese Entwicklung wird zudem durch Kennzahlen der auf den Fahrradeinzelhan-
del spezialisierten Unternehmensberatung Dr. Berkemeier widergespiegelt, welche auf ein
groB3es Portfolio an Unternehmenskennwerten zurlickgreift.

Das Minsterland zeichnet sich zudem durch eine besondere Fahrradaffinitat aus. Das dar-
aus resultierende regionsspezifische Nachfrageverhalten spiegelt sich in der Berechnung
der lokalen Kaufkréfte wider. Aus fachgutachterlicher Sicht ist die projektrelevante sorti-
mentsspezifische Kaufkraft im Untersuchungsraum demnach mit rd. 25 % Uber dem
bundesdeutschen Schnitt anzusetzen. Letztlich ist — auch gemaB Abstimmungen mit der
IHK Nordwestfalen und der HWK Miinster — eine Pro-Kopf-Kaufkraft im Untersuchungsraum
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zwischen rd. 55 und 60 Euro fur das Jahr 2015 im Sortiment Fahrrader und Zubehor als rea-
listisch anzusetzen.’

Die nachfolgende Tabelle zeigt entsprechend der aufgezeigten Herleitung die Kaufkraft,
den Umsatz sowie die Zentralitat im Sortiment Fahrrader und Zubehor im Untersuchungs-
raum.

Tabelle 2:  Untersuchungsrelevante Nachfragesituation und Kaufkraft im Untersuchungsraum
nach kommunaler Gliederung

Coesfeld** 35.810 185
Billerbeck 11.420 0,7 0,5 80
Dilmen 45.870 2,7 3,0 110
Gescher 16.890 1,0 1,25 125
Nottuln 19.300 1,2 1,0 85
Reken 14.410 0,9 bkl ol
Rosendahl 10.610 0,6 0,75 115
Velen 12.940

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen und eigener Erhebung 01/2015. Kauf-
kraftdaten: Statistisches Bundesamt und Statista; Einwohnerdaten: IT NRW 2013.
*Zum Schutz einzelbetrieblicher Daten sind Umsatze auf 0,25 Mio. Euro und Zentralitaten
(auBer die Gesamtzentralitat) 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.

Auf Grundlage der verénderten Datenbasis werden im Vergleich zum Ausgangsgutachten
insgesamt hohere Kaufkrafte und Umséatze im Untersuchungsraum angenommen. Demge-
geniber sind geringere Zentralitatswerte festzustellen. Insgesamt ist fir das Sortiment
Fahrrader und Zubehor im Untersuchungsraum demnach eine Zentralitat von rd. 108 % an-
zusetzen. Dieser Wert unterstreicht die Plausibilitdit der im Rahmen der vorliegenden
Ergénzung getroffenen modifizierten Annahmen.

3 Die sortimentsspezifische Pro-Kopf-Kaufkraft variiert im Untersuchungsraum aufgrund kommunal divergie-

render Kaufkraftniveaus (z. B. Gescher: Kaufkraftniveau von rd. 94; Nottuln: Kaufkraftniveau von rd. 103).
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Planvorhaben

Aufgrund der veranderten Annahmen zu den Rahmendaten des Vorhabens sind die aktuel-
le und perspektivischen Flachenproduktivitdten und Umsé&tze des Planvorhabens im Zuge

der vorliegenden Ergadnzung zu konkretisieren (vgl. nachfolgende Tabelle). Folgende As-
pekte sind dabei von Bedeutung:

Fahrradfachmarkte erwirtschaften Flachenproduktivitaten von durchschnittlich rd.
2.300 Euro/m? VKF p.a.* Dies ist etwas weniger als die durchschnittliche Flachen-
produktivitat von Fahrradfachgeschéaften (je nach Format rd. 10 % bis 20% weniger).

Der Untersuchungsraum und der Mikrostandort sind durch eine durchaus ausge-
pragte Wettbewerbsstruktur in der untersuchungsrelevanten Warengruppe gepragt.
Insbesondere im direkten Umfeld des Vorhabenstandorts liegen mehrere weitere
Fahrradfachmarkte.

Fahrradfachgeschafte 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
Umséatze durch Reparatur- und Montagedienstleistungen sind nicht untersuchungs-
relevant, 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 statio-
naren Ladengeschafts umgerechnet werden kénnen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen und der aktualisierten nachfrage-

seitigen Strukturdaten ist davon auszugehen, dass der in Rede stehende Fahrradfachmarkt

derzeit eine etwa durchschnittliche Flachenproduktivitat erzielt. Nach Realisierung des

Planvorhabens ist insbesondere aufgrund der Verkaufsflachenerweiterung eine fir Fahrrad-

fachmarkte leicht geringere Flachenproduktivitat anzunehmen (vgl. nachfolgende Tabelle).

4

Vgl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie 2013.

5 Vgl Stadt + Handel 2014.
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Tabelle 3: Umsatz des Bestandbetriebs und Umsatzprognose nach Erweiterung

Fahrrader und

Zubehor 2.300 1.8 2.000 2,95 1,1
Fahrrad-

Bekleidung, Fahr- 3.000 0,2 3.000 0,25 0,05
rad-Schuhe

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben Vorhabentrager, laufende Auswertung einzel-
handelsspezifischer Fachliteratur; Umséatze 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 (Verkaufsflichendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen.
Die Gesamtwirkung des neuen, vergroBerten Betriebs unter Berlicksichtigung 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. 1,1 Mio. Euro p.a. im gemaB
Coesfelder Sortimentsliste nicht zentrenrelevanten Sortiment Fahrrader und Zubehor
generieren wird. Im zentrenrelevanten Randsortimentsbereich Fahrrad-Bekleidung, Fahr-
rad-Schuhe ist aufgrund der geringen Verkaufsflachenausweitung nur von geringen
Mehrumsatzen von rd. 0,05 Mio. Euro p.a. auszugehen.
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Absatzwirtschaftliche Einordnung

Aufgrund der deutlich Gberdurchschnittlichen perspektivischen VerkaufsflachengroBe des
Planvorhabens wird aus fachgutachterlicher Sicht erwartet, dass ein gewisser Umsatzanteil
absehbar durch Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des Untersuchungsraums rekrutiert wird.
Dieser im Untersuchungsraum umverteilungsneutrale Vorhabenumsatzanteil (,Streuumsat-
ze" durch Mobilitatsaspekte oder Zufallseinkadufe) liegt derzeit — wie vom Vorhabentrager
kommuniziert — bei rd. 25 %. Im Zuge der Realisierung des Planvorhabens (Verkaufsfla-
chenerweiterung, Modernisierung, Attraktivierung) ist von einer Steigerung der Bedeutung
des Fahrradmarkts auch lber den Untersuchungsraum hinaus auszugehen. Ein Anstieg der
sog. Streuumséatze ist demnach zu erwarten. Dennoch wird fiir die im Folgenden dargestell-
ten absatzwirtschaftlichen Berechnung der im Untersuchungsraum umverteilungsneutrale
Vorhabenumsatzanteil weiterhin bei rd. 25 % fir das in Rede stehende Erweiterungsvorha-
ben angesetzt. Somit wird ein stddtebaulicher und raumordnerischer Worst Case Ansatz
unterstrichen. Die abzuleitenden Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten
Warengruppe Fahrrader und Zubehor werden in der nachfolgenden Tabelle fir das Erwei-
terungsvorhaben differenziert nach den oben aufgefiihrten Lagebereichen dargestellt.
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Tabelle 4:  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 22 i
Billerbeck E?I/II?;rI;ZLCJEtzentrum <0,25 T T
sonstige Lagen 5 5
Billerbeck 0.5 0.05 !
Dilmen ZVB Innenstadt Dilmen 0,5 R xxX
ZVB Grund-
versorgungszentrum 1,0 ~ 0,05 ~5
Buldern
sonstige Lagen Dilmen 1,5 ~ 0,05 ~3
Gescher SGO:SSCt}I\?; Lagen 125 ~ 0,05 -5
Nottuln ﬁ\/oliz_ttljiuptzentrum 10 ~ 0,1 - 11
sonstige Lagen Nottuln <0,25 ol ol
Rosendahl sonstige Lagen
Rosendahl Ohoe o 1
Velen ZVB Ortszentrum Velen 0,25 R *xX
Im Untersuchungsraum umverteilungs- ~03

neutraler Vorhabenumsatz (,, Streuumsatz”)

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 Umverteilun-
gen 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 Re-
levanz
****x Abweichungen in der Summe rundungsbedingt.

Insgesamt haben sich die prozentualen Umsatzumverteilungen im Vergleich zum Aus-
gangsgutachten nur marginal verdndert. Folglich sind im Untersuchungsraum weiterhin
vorhabenbedingte negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ZVB
Hauptzentrum Nottuln gem. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht auszuschlieBen. Mehr als unwesent-
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liche Auswirkungen auf versorgungsstrukturelle Angebotssituationen gem. § 11 Abs. 3
BauNVO sind in den Kommunen Billerbeck, Nottuln und Rosendahl nicht auszuschlieBen.

Empfehlung zur Verkaufsflachenreduzierung

Da auch nach der Anpassung der Datengrundlage weiterhin negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die versorgungsstrukturelle
Angebotssituation nicht ausgeschlossen werden konnen, ist weiterhin eine Reduzierung
der Verkaufsflaiche des Planvorhabens zu empfehlen:

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 Maf3 von maximal rd. 1.300 m2 VKF fir Fahrrader und Zubehor ergibt sich eine leicht
gesteigerte perspektivische Flachenproduktivitat von rd. 2.100 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 fur Fahrrader und Zubehor ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach
der Erweiterung einen Mehrumsatz von rd. 0,9 Mio. Euro p.a. im nicht zentrenrelevan-
ten Sortiment Fahrrader und Zubehér im Vergleich zum aktuellen Bestand, jedoch
einen um rd. 0,2 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
der nur marginalen Verkaufsflachenausweitung von keinen veranderten Flachenproduktivi-
taten und leicht gesteigerten Umsatzen auszugehen (vgl. nachfolgende Tabelle).

¢ Fur die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sei auf das Ausgangsgutachten
verwiesen. Die dort vollzogenen Schlussfolgerungen und Einordnungen sind auch weiterhin zutreffend.

10
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Tabelle 5: Umsatzprognose bei empfohlener Verkaufsflichenreduktion des Erweiterungs-
vorhabens auf maximal 1.400 m2 Gesamtverkaufsflache

Fahrrader und

Zubehdr 2.300 2.000 2.100

Fahrrad-

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

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben Vorhabentrager, 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 stadtebaulich negative Auswirkungen
(ZVB Hauptzentrum Nottuln) bzw. mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die versor-
gungsstrukturelle Angebotssituation (Stadt Billerbeck und Stadt Gescher sowie Gemeinden
Nottuln und Rosendahl) nicht auszuschlieBen sind, bedeutet die Reduktion der perspektivi-
schen Verkaufsflache auf maximal 1.400 m2 Gesamtverkaufsflache (bzw. rd. 1.300 m2 VKF
im Sortiment Fahrrdder und Zubehdr) eine Reduktion der absehbaren Umsatzumverteilun-
gen auf ein vertragliches MaB (vgl. nachfolgende Tabelle).

11
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Tabelle 6:  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 21 e
Billerbeck ZVB Hauptzentrum <025 . .
Billerbeck !
sonstige Lagen 5 5
Billerbeck 0.5 0.05 >
Dulmen ZVB Innenstadt Dilmen 0,5 RS RS
ZVB Grund-
versorgungszentrum 1,0 ~ 0,05 ~4
Buldern
sonstige Lagen Dilmen 1,5 ~ 0,05 ~3
Gescher sonstige Lagen 125 ~ 0,05 -4
Gescher
Nottuln ZVB Hauptzentrum Nottuln 1,0 ~0,1 ~9
sonstige Lagen Nottuln <0,25 *kx bl
Rosendahl sonstige Lagen 0,75 ~ 0,05 -9
Rosendahl
Velen ZVB Ortszentrum Velen 0,25 RS RS
ZVB Ortszentrum Ramsdorf 0,25 S S
Im Untersuchungsraum umverteilungs- ~ 0,25

neutraler Vorhabenumsatz (,, Streuumsatz”)

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
****Abweichungen in der Summe rundungsbedingt.

Vorbehaltlich der Reduzierung der Erweiterung auf maximal 1.400 m2 GVKF (maximal
rd. 1.300 m2? VKF im Sortiment Fahrrader und Zubehor) zzgl. von 150 m? zur Darstellung
von Reparatur/Spezialersatz/Werkstatt (keine Verkaufsflache) ist demnach nicht von vorha-
benbedingten Betriebsaufgaben auBlerhalb der Stadt Coesfeld auszugehen. Fir die
stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sei im Wesentlichen
auf das Ausgangsgutachten verwiesen. Die dort vollzogenen Schlussfolgerungen und Ein-
ordnungen werden durch die im Rahmen dieser Erganzung modifizierten

12
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Bestandsumsatzkennwerte untermauert. So bewegen sich die derzeitigen und kiinftigen
Flachenproduktivitdten in einem marktadaquaten Bereich, der verdeutlicht, dass vorhaben-
bedingte Marktaufgaben nicht zu erwarten sind.

Landesplanerische Rahmenbedingungen: LEP NRW - Sachlicher
Teilplan groBflachiger Einzelhandel

Aufgrund der verdnderten Datengrundlagen ist eine modifizierte Einordnung in den 4
Grundsatz des LEP NRW - Sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel erforderlich.

+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 sortimentsspezifische Umsatz des Erweiterungsvorhabens (vorbehalt-
lich der Reduzierung der in Rede stehenden Erweiterung auf maximal rd. 1.300 m? VKF im
Sortiment Fahrrader und Zubehdr) von rd. 2,75 Mio. Euro p.a. wird die sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft (Fahrrader und Zubehor) der Einwohner in Coesfeld (rd. 2,2 Mio. Euro p.a.)

auch nach Modifizierung der Datengrundlagen Ubersteigen.

An dieser Stelle sei — wie bereits im Ausgangsgutachten — folgende sortiments- und betrei-
berspezifische 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 liberdies im gemal 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
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,
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der perspektivisch fir die Durchwegung bzw. als Wegeflaichen 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 aufgefihrten Argu-
mente und insb. aufgrund der  empfohlenen Reduktion der
Verkaufsflachenerweiterung auf maximal 1.400 m2? Gesamtverkaufsflache fur die
Nachbarkommunen Coesfelds insgesamt moderat aus.

Vorbehaltlich der empfohlenen Reduktion der Verkaufsflachenerweiterung auf ma-
ximal 1.400 m?2 Gesamtverkaufsflaiche 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. Dementsprechend wird auch nach Realisierung des Planvorhabens jede
Kommune im Untersuchungsraum weiterhin ihrem Versorgungsauftrag der eigenen

Bevolkerung nachkommen kénnen.
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Zusammenfassung

Die vorliegende Erganzung verdeutlicht, dass die vom Ausgangsgutachten abweichende
Datengrundlage als plausibel zu bewerten ist. Aus der veranderten Datengrundlage erge-
ben sich einerseits gesteigerte Flachenproduktivitdten und Umséatze im Bestand sowie
andererseits eine gesteigerte sortimentsspezifische Kaufkraft im Untersuchungsraum. Auf
die Bewertung des Planvorhabens hat die abweichende Datengrundlage folgende Auswir-
kungen:

= Auch durch die Anpassung der Datengrundlage kdnnen weiterhin negative stadte-
bauliche  Auswirkungen  auf zentrale  Versorgungsbereiche oder die
versorgungsstrukturelle Angebotssituation nicht ausgeschlossen werden, wenn das
Planvorhaben mit dem eingangs dargestellten Flachenprogramm (GVKF: 1.550 m?;
VKF Fahrrdder und Zubehor: 1.470 m2) realisiert wiirde.

= Deshalb wird weiterhin eine Reduzierung der Verkaufsflache des Planvorhabens
empfohlen: GVKF: 1.400 m? VKF Fahrrader und Zubehor: max. rd. 1.300 m?

» Vorbehaltlich der Reduktion der Erweiterungsflache auf maximal 1.400 m? GVKF
sind vorhabenbedingte negative stadtebauliche Auswirkungen sowie mehr als un-
wesentliche versorgungsstrukturelle Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO und
LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel auf die sortimentsspezifi-
sche Angebotssituation im Untersuchungsraum nicht zu erwarten.

Alle weiteren Bewertungsschritte bedirfen keiner Anpassung bzgl. der abweichenden Da-
tengrundlage in der vorliegenden Erganzung. Die Abwagungen hinsichtlich
absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen im zentrenrelevanten Randsorti-
mentsbereich sowie die Einordnung des Planvorhabens in die kommunalplanerischen und
die weiteren landesplanerischen Rahmenbedingungen sind dementsprechend dem Aus-
gangsgutachten (Stadt + Handel 02/2015) zu entnehmen.
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