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1. Vorbemerkung

Der Einzelhandel hat inzwischen fur die Stadtentwicklung erhebliche Bedeutung.
Insbesondere der Strukturwandel im Handel mit Konzentration von mehreren
Geschaftseinheiten, Filialisierung, immer groRer werdenden Verkaufsflachen in Verbindung
mit Standorten auRerhalb der Zentren hat in der Regel negative Auswirkungen auf die
Stadtstruktur.

Diese Auswirkungen treffen in Coesfeld zusammen mit strukturellen Verdnderungen in
Industrie- und Gewerbegebieten, auf deren Ursachen hier aber nicht néher eingegangen
werden muss.

Wenn vor diesem Hintergrund keine stédtebauliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
erfolgt, kénnen aufgrund der Uberlegungen und Entscheidungen von Eigentimern in
Verbindung mit Investoren Nachfolgenutzungen entstehen, durch die die bisherige
Zentrenstruktur negativ tangiert wiirde. Dies gilt sowohl! fur die Innenstadt als auch fur die
Nahversorgung der Wohngebiete.

Um die Gesamtentwicklung stadtebaulich steuern zu kénnen, hat der Rat der Stadt Coesfeld
am 14.02.2002 ein stadtebauliches Umsetzungskonzept zur Einzelhandelsentwicklung und
Zentrenstruktur als Leitlinie fur die Bauleitplanung auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 Ziffer 10
BauGB beschlossen. Auf diese Beschliisse und den dazugehérigen Begrindungen ist an
dieser Stelle ausdriicklich Bezug zu nehmen.

2. Planungsanlass

Die Anfinge des gesamten heutigen Industrie- und Gewerbegebietes ,Otterkamp® liegen
bereits Uber 30 Jahre zuriick.

Die Bebauungsplangebiete Otterkamp, Otterkamp II, Ill, IV u. V sind beginnend Anfang der
70-iger Jahre bis 1995 entwickelt worden. Das gesamte Gebiet aller mit der Bezeichnung
,Otterkamp* bestehenden verbindlichen Bebauungsplédne hat inzwischen eine Gréf3e von ca.
60 ha. Der Bebauungsplan Nr. 78 ,Otterkamp 11 ist seit Oktober 1979 rechtsverbindlich und
hat eine Gebietsgrée von 11,8 ha.

Im Oktober 1987 hat der Rat bereits die 1. Anderung (allerdings nur fir den westlich
gelegenen Teilbereich) des Bebauungsplanes u.a. mit der Zielsetzung zur Einschrankung
des Einzelhandels beschlossen.

Seit dem November 1990 ist diese Anderung verbindlich. In diesem Zusammenhang ist der
Bebauungsplan auf die BauNVO in der Fassung v. 15.09.1977, geéndert durch
Anderungsverordnung v. 19.12.1986, umgestellt worden.

Es sind zu diesem Zeitpunkt allerdings nur die Branchen Lebensmittel, Textilien, Schuh- und
Lederwaren als Betriebe der Erstversorgung der Bevélkerung mit Gitern des taglichen
Bedarfs ausgeschlossen worden.

Inzwischen hat sich aufgrund der Gesamtentwicklung im Einzelhandel herausgestellt, dass
die damals getroffenen Festlegungen nicht mehr fur die stadtebaulichen Zielsetzungen
ausreichen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt z.Z. ausschlieBlich Industriegebiet
(§ 9 BauNVO) fest.

Durch die 3. Anderung wird das gesamte Plangebiet erfasst. Die genaue Umgrenzung ist
dem der Begriindung angehefteten Ubersichtsplan zu entnehmen.



Umweltvertraglichkeitsprufung

Der Bebauungsplan ist seit 1979 rechtskraftig. Unmittelbar danach hat die Erschliessung des
Gebietes begonnen. In den nachfolgenden Jahren wurden die wesentlichen Baukérper
realisiert. Die jetzige Bebauungsplananderung zielt darauf ab steuernde Festsetzungen fur
den Einzelhandel zu erlassen. Konkrete bauliche oder sonstige umwelterhebliche Projekte
werden nicht umgesetzt. Im Sinne des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist
bei #lteren "Gebieten" zu beriicksichtigen, dass der Bestand bei Bestimmung der GréRen-
und Leistungswerte unberiicksichtigt bleibt, wenn die jeweiligen Vorhaben vor Ablauf der fur
sie einschldgigen Umsetzungsfrist der Richtlinie 85/337/EWG (d.h. vor dem 03.07.1988)
bzw. 97/11/EWG (d.h. vor dem 14.03.1999) bereits bestanden. Diese Regelung trifft hier zu.
Somit werden die entscheidenden GroRen- und Leistungswerte nicht erreicht. Eine
Umweltvertraglichkeitsprifung ist aus diesem Grund nicht durchzuflhren.

3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die unter Punkt 2 genannten stadtebaulichen Ziele stehen auch im Einklang mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung.

In der gemeinsamen EntschlieBung ,Innenstadte als Einzelhandelsstandorte erhalten” der
Konferenz der fur das Bau-, Wohnungs- und Siedlungswesen zusténdigen Minister der
Lander sowie der Ministerkonferenz fur Raumordnung vom 29.03./21.06.1996 wird die
Forderung erhoben, alte Bebauungspléne zu Uberprifen, ggfls. Einzelhandel generell
auszuschlieRen und als Ausnahme nur bestimmte Formen des Einzelhandels zuzulassen,
um die sukzessive Umwandlung der Gewerbegebiete in Sondergebiete fir den Einzelhandel
zu verhindern.

Das Landesentwicklungsprogramm NW (LEPro) postuliert fur groflachigen Einzelhandel im
§ 24 (3) die Zuordnung — sowohl rdumlich wie funktional — zu den Siedlungsschwerpunkten.
Das Gewerbegebiet ,Otterkamp* erfillit diese Bedingung aufgrund seiner Lage nicht. Die
Entfernung zum Stadtzentrum betréagt 2,5 km.

Auch im Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Munster — Teilabschnitt
Minsterland — kommt zum Ausdruck, dass grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen
grundsatzlich in das értliche Zentrengefuge integriert und vorrangig innerhalb des
Wohnsiedlungsbereiches untergebracht werden solien.

4., Steuernde Festsetzungen fiir den Einzelhandel

Dem 1979 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan Nr. 78 ,Otterkamp 1II* liegt die
Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1968 zugrunde. In  dieser
Baunutzungsverordnung waren noch keine konkreten Vorgaben hinsichtlich der
Geschossflachen bei Einzelhandelsnutzungen festgelegt worden. Insoweit ist im Hinblick auf
das Anderungsziel und dem diesbeziiglichen Abwagungsvorgang eine inhaltlich
differenzierte Betrachtung und Abhandlung dieser Baunutzungsverordnungsfassung
entbehrlich.

Im Rahmen der jetzt anstehenden  Bebauungsplandnderung  wird die
Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1990 zugrunde gelegt. Durch diese Fassung ist
zunachst grundsatzlich sichergestellt, dass Einkaufszentren, grofR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO nicht zugelassen werden dirfen. Bei der im Einzelhandelserlass vom 07.05.1996
definierten Agglomeration — das Zusammenwirken mehrerer kleiner Betriebe (entweder im
zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang errichtet, oder zu vorhandenen Betrieben
hinzutretend bzw. betriebserweiternd) — wird bereits deutlich, dass wesentliche
Auswirkungen (vergleichbar den vorgenannten Einkaufszentren und grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben) durchaus eintreten kénnen, was im Grundsatz stadtebaulich jedoch
vollig unerwiinscht ist.



Um hier konkrete Entscheidungsgrundlagen zu bekommen, hat der Rat der Stadt Coesfeld
die Geselischaft fur Markt- und Absatzforschung — GMA - beauftragt, ein neues
Einzelhandelsgutachten zu erarbeiten. Die Ergebnisse des Gutachtens sind im Mai 2001
vorgestelit worden.

Auf dieser Ergebnisgrundlage hat der Rat bei seinen Grundsatzbeschlissen am 14.02.2002
als Leitziel fir die dezentralen Lagen sidlich der B 525 und der sonstigen Gewerbegebiete
beschlossen, Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevanten und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten entsprechend der Liste Teil A und B des Einzelhandelserlasses vom
07.05.1996 auszuschlieRen. In diesen Bereichen soll der Lagerverkauf eigener Produkte nur
zugelassen werden, wenn er der Produktion deutlich untergeordnet ist und flachenmaRig
beschrankt wird. Lagerverkauf soll nur fir produzierende Betriebe und nicht far
Handelsbetriebe und nur fur eigene Produkte zuldssig sein. Damit soll das Zentrensystem in
der Stadt und die Entwicklungsmdéglichkeiten in der Innenstadt als wichtiges stadtebauliches
Ziel gestarkt werden.

Des weiteren ist der Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie alle Arten von
Vergnigungsstéatten vorgesehen.

Die Gesamteinschrinkung dient der Erhaltung der Gewerbeflachen fiir die urspringlich
vorgesehenen Nutzungszwecke und soll der schleichenden Zweckentfremdung vorbeugen.
Ausgenommen sind natlrlich solche Betriebe, die aufgrund von rechtskréftigen
Baugenehmigungen Bestandschutz genielen.

Die vorgesehenen textlichen Festsetzungen sind nachstehend aufgefiihrt:

iIn dem Plangebiet sollen durch textliche Festsetzungen die allgemein zuldssigen oder
ausnahmsweise zuldssigen

» Anlagen fur sportliche Zwecke

» Gastronomiebetriebe einschl. Kioske und stationére Imbisswagen
» Vergnugungsstétten i. S. von § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sowie der
>

Einzelhandel mit folgenden Sortimentsgruppen

Blicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Bliroorganisation
Kunst/Antiquitéten

Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren einschl. Lampen wu.
Leuchten

Foto/Optik

Einrichtungszubehdr (ohne Mébel)/Haus- und Heimtextilien/Bastelartikel/
Kunstgewerbe

8. Musikalienhandel

9. Uhren/Schmuck

10. Spielwaren/Sportartikel

11. Lebensmittel, Getrénke

12. Drogerie/Kosmetik/Haushaltswaren

13. Teppiche (ohne Teppichboden)

14. Blumen

15. Campingartikel

16. Fahrrdder und Zubehdor/Mofas

17. Tiere und Tiernahrung/Zooartikel

S

NO

ausgeschlossen werden.



Eine Ausnahme ist gemafR § 31 Abs. 1 BauGB fiir den Einzelhandel vorgesehen, der im
funktionalen und rdumlichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet bereits ansdssigen
produzierenden Gewerbebetrieb ausgetlibt wird und der Flache des Hauptbetriebszweckes
deutlich untergeordnet ist.

Hierfur durfen folgende Obergrenzen nicht Uberschritten werden:

10 % der Hauptbetriebsflache, jedoch héchstens 200 m? Verkaufsflache (VK).

5. Anderung der bestehenden textlichen Festsetzungen
In Bezug auf die seinerzeit im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen

- Beschrankung Einzelhandel

- Leitungsrechte

- Gliederung nach der Abstandsliste
mussen jetzt aufgrund der Neufestsetzungen fiir den Einzelhandel, der Anpassung an den
Rd. Erl. vom 02.04.98 bezlglich des Abstandserlasses sowie der Abstandsliste und wegen
entfallener Leitungsrechte die entsprechenden Anpassungen vorgenommen werden.

6. Bestandteile der Begriindung

Das Einzelhandelsgutachten vom Mai 2001 und der Ratsbeschluss Uber die
Grundsatzleitlinien vom 14.02.2002 sind als Anlage Bestandteil der Begrindung.

Daruber hinaus ist ein Ubersichtsplan im MaRstab 1 : 5000 des Bebauungsplangebietes
Nr. 78 ,Otterkamp [lI" angehéngt.



Anlage 1 2lr Begrunduhg

MuszLg ous dem Einzelhandelsquiochien CMAR

Die vorgeschlagene raumliche Abgrenzung des stidtebaulich integrierten Versorgungs-
zentrums Lette umfasst den bereits gegenwirtig ausgeprigten, gering verdichteten Geschifts-
und Dienstleistungsbereich entlang der Coesfelder StraBe zwischen den Einmiindungen
LindenstraBe/Holtings Weg und BruchstraBe/BergstraBe.! Eine weitere rdumliche Aus-
dehnung des Geschiftsbesatzes solite verhindert werden, um den Leistungsaustausch zwi-
schen den anséssigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben des Versorgungszentrums
zu erhalten bzw. zu intensivieren. Dies bedeutet, dass im Falle einer Erweiterung des
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes der kartographisch dargestellte Entwicklungs-
bereich méglichst nicht iiberschritten werden sollte, um eine der GroBe des Ortsteils an-

gemessene, kompakte Besatzstruktur zu gewihrleisten.

Der Stadt Coesfeld wird weiterhin empfohlen, die stiidtebaulichen und verkehrlichen Rah-
menbedingungen des N ahversorgungszentrums dahingehend zu iiberpriifen, ob durch stadt-
gestalterische und verkehrsplanerische MaBnahmen eine Verbesserung der Verkehrs- und
Aufenthaltsqualitit erreicht werden kann. Nach dem Beispiel anderer Stidte wird angeregt,
die Anlage von Kreisverkehrsplitzen in den Einmiindungsbereichen LindenstraBe/Holtings
Weg und BruchstraBe/BergstraBe mit dem zustandigen Baulasttriger der BundesstraBe zu
priifen. ErfahrungsgemiB fiihrt der Ausbau von Kreisverkehrsanlagen zu einer deutlichen
Verlangsamung des Verkehrsflusses und damit korrespondierend zur Erhohung der Verkehrs-
sicherheit fiir FuBginger und Radfahrer. Die vorgeschlagenen Kreisverkehrsanlagen wiirden
stadtgestalterisch ,,Raumkammern“ fiir das Versorgungszentrum bilden, die auch durch ihre

stadtgestalterische Wirkung zu einer Aufwertung der Ortsmitte beitriigen.

2.3 Einzelhandelsentwicklune in dezentralen Lagen

Vor dem Hintergrund eines anhaltenden Ansiedlungsdrucks des groBflichi gen Einzelhandels

auf stidtebaulich nicht integrierte Standorte der Stadt Coesfeld erscheint es sinnvoll, eine

vgl. hierzu Karte 10: Entwicklungsbereich Lette
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flichendeckende Uberplanung der potenziellen Ansiedlungsstandorte der Stadt Coesfeld
vorzunehmen, um stadtebaulich negative Auswirkungen einer ungesteuerten Verkaufs-
flachenexpansion an der Peripherie der Kernstadt entgegen zu wirken. Aus grundsitzlichen
Uberlegungen der Wettbewerbsneutralitiit sollte die Standortbestimmung des groBflichigen
Einzelhandels ausschlieBlich nach stidtebaulichen Ordnungskriterien vorgenommen werden;

wohingegen marktwirtschaftliche und wettbewerbsrechtliche Aspekte auszuklammern sind.

Die Notwendigkeit eines stidtebaulich orientierten Einzelhandelskonzeptes fiir dezentrale
Standorte ergibt sich u.a. aus den im Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen
aufgefiihrten Planungsprinzipien zur Sicherung und Weiterentwicklung gewachsener Versor-
gungsstrukturen. Die dazu aufgefiihrte Differenzierung der Zulissigkeit von Einzelhandels-
betrieben, speziell groBflichigen Betriebsformen, nach nahversorgungs-/zentrenrelevanten
Sortimenten und nicht nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Sortimenten geht darauf zuriick,

dass die erstgenannte Sortimentsgruppe sich dadurch auszeichnet, dass sie z.B.

s viele Innenstadtbesucher anzieht,

° einen geringen Fldchenanspruch hat,

o hiufig im Zusammenhang mit ‘anderen.Innenstadtnutzungen nachgefragt wird und
° iberwiegend ohne Pkw transportiert werden kann.

Die im Einzelhandelserlass konkretisierten Entwicklungsziele der Raumordnung und Landes-
planung gehen insbesondere auf die Erfahrungen zuriick, dass bei zentrenrelevanten Sorti-
menten negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, speziell die Innenstadtentwicklung,
sowohl bei einer Uberdimensionierung als auch bei einer nicht integrierten Standortlage

eintreten konnen.
Bezogen auf die stadt- und versorgungsstukturelle Ausgangssituation der Stadt Coesfeld ist

ein Spannungsfeld zwischen dem innerstédtischen Versorgungszentrum und den dezentralen

Ansiedlungsstandorten im Bereich der gewerblichen Bauflichen festzustellen, In den letzten
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GMAF

Jahren hat sich entlang der Diilmener StraBe eine gewerbliche Mischstruktur entwickelt, die
mit groBflachigen Einzelhandelsbetrieben untersetzt ist. Nur ein Teil der Ansiedlungsfille
wurde durch Ausweisung von Sondergebieten fiir groBflichigen Einzelhandel im Rahmen
einer stadtplanerisch flankierten Standortbestimmung der Stadt Coesfeld vorgenommen. Aus
gutachterlicher Sicht wird vorgeschlagen, die Ansiedlung groBflichiger Einzelhandelsbetricbe
‘einer bauleitplanerischen Steuerung zu unterziehen, um einerseits eine geordnete stidtebauli-
che und versorgungsstrukturelle Entwicklung der Gesamtstadt zu gewéhrleisten und anderer-
seits potenziellen Eigentiimern und Investoren die notwendige Planungssicherheit zu ver-

mitteln.

Aufbauend auf den Festsetzungen des Flichennutzungsplanes der Stadt Coesfeld wird
angeregt, eine Uberpriifung bzw. Uberplanung der gewerblichen Bauflichen dahingehend

vorzunehmen,

o ob und in wie weit generell Einzelhandelsnutzungen unter dem Aspekt der Verfiig-
barkeit gewerblicher Baufldchen fiir nicht erheblich emittierende Gewerbebetriebe
sinnvoll ist und

o ob in Teilbereichen der gewerblichen Bauflichen nahversorgungs-/zentrenrelevante
Sortimente und innenstadttypische Nutzungen unter Beriicksichtigung der inner-
stidtischen Zentralfunktionen bauplanungsrechtlich generell ausgeschlossen werden
sollen.

Hierzu wird empfohlen, eine standortdifferenzierende Planung vorzunehmen, indem die
gewerblichen Bauflidchen in innenstadtnahen Lagen fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten offen gehalten werden, um dem
Mittelzentrum Coesfeld im regionalen Wettbewerb ausreichende Entwicklungschancen
einzurdumen. Aus stadtstrukturellen Griinden wird hierfiir der Bereich der gewerblichen
Bauflichen zwischen dem Coesfelder Bahnhof und der siidlichen Umgehungsstrae im Zuge

der B 525 vorgeschlagen.'

vgl. hierzu Karte 11: Entwicklungsbereich in dezentralen Lagen
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Karte 11:

Lagen

innerstidtisches Versorgungszentrum
(zuliissig fiir alle Einzelhandelssorti-
mente/Betriebsgrifien)

Erginzungsbereich Bahnhof (zulissig
fiir Wohnen, Biiros, Dienstleistungen,
Gastronomie, Freizeiteinrichtungen)

Sondergebietsfliichen

innenstadinahe gewerbliche Bau-
fliichen (Ausschluss nahversorgungs-/
zentrenrelevanter Sertimente bzw.
Nutzungsarten)

periphere gewerbliche Bauflichen
(Ausschluss ven Einzelhandelsnut-
zungen)

GMA-Darstellung
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GMAF

Fiir den Planstandort Alte Weberei Coesfeld wird mit Riicksicht auf die innerstidtischen
Zentralfunktionen empfohlen, keine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrele-
vanten Sortimenten zuzulassen. Das urspriingliche Konzept zur Errichtung eines Fachmarkt-
zentrums unter Einbeziehung hochwertiger Innenstadtsortimente hitte zur Ausprigung eines
zusitzlichen Einzelhandelsschwerpunktes in einer Innenstadt-Randlage gefiihrt, ohne dass ein
intensiver Leistungsaustausch mit dem Geschifts- und Dienstleistungszentrum ermoglicht
worden wire. Im Falle der Ansiedlung groBfliichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten besteht aus gutachterlicher Sicht kein
Interessenkonflikt mit der Stadtmitte, da die diesbeziiglichen Sortimente eine sinnvolle

Ergénzung zum hochwertigen Einzelhandelsangebot erméglichen.

Zur Erhaltung eines ausreichenden Flichenpotenzials gewerblicher Bauflichen fiir nicht
erheblich emittierende Gewerbebetriebe, die aus Immissionsschutzgriinden in anderen
Baugebieten nicht zulissig sind, wird der Stadt Coesfeld empfohlen, die siidlich der Umge-
hungsstraBe im Zuge der B 525 gelegenen Bauflichen ebenso wie das Gewerbegebiet Lette
grundsitzlich fiir Einzelhandelsbetriebe zu sperren, um eine sinnvolle Gliederung der ge-
werblichen Baufldchen vorzunehmen. Auch unter dem Aspekt der Verkehrsanbindung und
der mit dem Wirtschaftsverkehr korrespondierenden Emissionsbelastungen erscheint es
sinnvoll, die peripher gelegenen gewerblichen Bauflichen nicht durch Einzelhandelsbetriebe,
speziell groBflachige Betriebsformen, zu belegen. Auch aus Griinden der Synergiceffekte ist
vorzuschlagen, Einzethandelsbetriebe auf den innenstadtnsheren Bereich der gewerblichen
Baufldchen zu beschrinken, um den Kundenstrom niher an das innerstidtische Versorgungs-
zentrum heranzufithren und damit zu einer Stabilisierung der innerstidtischen Versorgungs-

strukturen beizutragen.

Unter bauplanungsrechtlichen Aspekten ist ergéinzend anzufiihren, dass die vorgeschlagene
Uberplanung bestehender Bebauungspline selbstverstindlich den Bestandsschutz bereits
ansdssiger Einzelhandelsbetriebe einschlieBt, so dass nicht in bestehende bzw. ausgeiibte
Baurechte eingegriffen wird. Im Einzelnen ist zu priifen, ob die zur Diskussion stehende

Uberplanung der gewerblichen Bauflichen entschidigungsrechtlichen Folgen nach sich zieht.
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Anlage 2 zuv Begrundung
Stadt Coesfeld | Beschlussvorlage

Der Birgermeister

Fachbereich: Planung, Bauordnung und Verkehr
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Bemerkung:

Bémerkung:

Betreff

Umsetzung des Emzelhandelsgutachtens GMA - Grundsatzbeschlusse

Beschlussvorschlag (1)

Der Stadtentwicklung soll auch weiterhin das stadtebauliche Leitbild der Konzentration
innenstadtrelevanter Emzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen auf die Innenstadt in den
- Grenzen des in Karte 9 Einzelhandelsgutachten dargesteliten Bereich zugrunde gelegt
-werden.

Beschlussvorschiag (2)

Die Gliederung der Innenstadt in einen Bereich mit vorwiegender Einzelhandelsnutzung und
einen Bereich mit vorwiegender Dienstleistungsnutzung soll als Leitbild weiterentwickelt
werden (S|ehe Karte 9 im Emzelhandelsgutachten)

Beschlussvorschlag (3) '

Die im Gutachten dargesteliten Entwucklungsberemhe in der innenstadt
Plangebiet 1 Postgebiet/Parkplatz Davidstralle

Plangebiet 2 SirringstraBe/Kapuzinerstrae

Plangebiet 3 westliche Flanke des Marktes/Rosenstralle

Plangebiet 4 stidliche Letter Stralle/Mittelstralle
Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof

“sollen mit den im Gutachten empfohlenen Zielen stadtebaulich entwickelt werden.

Beschlussvorschiag (4)

In den Bereichen ,

e Plangebiet 1 Postgelande/Parkplatz Davidstral’e und

¢  Plangebiet 4 sudliche Letter StralBe/Mittelstralle

soll bei der Weiterentwicklung das: Parkraumangebot deutlich erhéht werden. In diesen
Bereichen ist die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe als Magnetbetriebe zu
fordern. , w

Beschlussvorschlag (5)

Bei der Entwicklung integrierter Standorte (oben genannte Planbereiche 1 bis 4) sollen die im
Gutachten vorgeschlagenen Verkaufsflichenzuwéchse keine- Beschrankung fir die
Entwicklung darstellen.

Bei der Entwicklung anderer Standorte, die fir nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel
geeignet sind (Dulmener Strale) soll sich die Entwicklung an den Empfehlungen der Variante
B mit einer Erweiterung der Verkaufsflache um ca. 5.000 m? bis zum Jahr 2005 orientieren.
Hierbei sind bei den Nebensommenten klare Grenzen zu ziehen (siehe Beschlussvorschiag
8).
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Beschlussvorschlag (6)
Die Standortempfehlungen der GMA (Tabelle 27) sollen bei der weiteren Stadtentwickiung
zugrunde gelegt werden.

Abweichend von den Empfehlungen sollen zur Bestandssicherung von Betrieben an
Standorten der wohnungsnahen Grundversorgung und zur Realisierung eines:
Lebensmittelangebotes im Bereich "Loburger Viertel/De-Bilt-Allee" Verkaufsflachen-
erweiterungen in moderatem Umfang zugelassen werden.

Standorte der wohnungsnahen Grundversorgung sind:
e Ortszentrum Lette A :
Maria-Frieden, Kalksbecker Weg
Laurentius-Viertel/Rekener Stralle
Crone/Borkener Stralle

Am Standort "Crone/Borkener StraBe" sollen jedoch keine Erweiterungen der Verkaufsfléchen
zugelassen werden.

Beschlussvorschiag (7)

Dezentrale Lage

An dezentralen Lagen, d. h. in Gewerbegebleten sudllch der B 525 und sonstigen
Gewerbegebieten einschlielich des Bereichs "Liubbesmeyerweg/Wasserturm" sollen
Einzelhandelsnutzungen mit  innenstadtrelevanten’ oder  nahversorgungsrelevanten
Sortimenten entsprechend der Liste Teil A und B des Einzelhandelserlasses ausgeschlossen
werden. Zur weiteren Definition der Sortimente wird auf die Sprtlmentsbeschre|bung fur die
Einzelhandelsbetriebe im Anhang zum Gutachten der GMA verwiesen.

In diesen Bereichen soll der Lagerverkauf eigener Produkte nur zugelassen werden, wenn er
der Produktion deutlich untergeordnet ist und flachenmaBig beschrénkt wird. Der Lagerverkauf
soll nur for produznerende Betriebe und nicht fir Handelsbetriebe und nur fiir eigene Produkte
zulassig sein.

Dulmener Strae

Grofflachiger Einzelhandel mit nicht - zentren- und nicht nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in Form eines Fachmarktangebotes soll an der Dilmener StraRe zwischen der B
525 und dem Stadtzentrum zugelassen und konzentriert werden.

Hierzu sind Bebauungsplane aufzustellen oder zu dndern.

Beschlussvorschlag (8)

Bei der kinftigen Ansiedlung grofftachiger Emzelhandelsbetnebe auBerhalb der Innenstadt
sollen- Nebensortimente nur bis zu einer Obergrenze von 7 % der Verkaufsflache zugelassen
werden. Bei Verkaufsflachen Gber 2.000 m? soll das Nebensortiment méglichst flaichenméaRig
weiter eingeschrankt werden und fur Einzelsortimente flachenmaBig begrenzt werden.

Beschlussvorschlag (9)

im  Entwicklungsbereich "BahnhoflLadestraBe/DuImener Strale" sollen vorwiegend
Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, Freizeiteinrichtungen und nicht innenstadtrelevanter
oder nahversorgungsrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden. Bestehende Betriebe im
Entwicklungsbereich und an der Bahnhofstrale sollen im Rahmen des Bestandsschutzes und
zur Verknipfung mit der Innenstadt am Standort verbleiben und zur Bestandssicherung
mafvolle Erweiterungsmadglichkeiten erhalten.
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Beschlussvorschlag (10)

Der Sortimentsbestand vorhandener groffiéchiger Einzelhandelsbétriebe soll an Standorten,
an denen bisher keine verbindliche Bauleitplanung besteht, durch Aufstellung oder Anderung
von Bebauungsplanen festgeschrieben werden. Im Einzelnen betrifft dies folgende Bereiche:

e Mobbelhaus Stall differenzierte Baugenehmigung in Bezug
’ auf den Mdébeleinzelhandel

¢ Real Verbrauchermarkt § 34 unbeplanter Innenbereich

¢ Ford Gatzweiler Bebauungsplan, alte BauN VO

¢ Baumarkt Voss stadtebaulicher Vertrag

o Mdbelhaus Haverkamper Bebauungsplan, alte BauN VO

e Autoteile Wittich. Bebauungsplan, alte BauN VO

Beschlussvorschlag (11)

Die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt ist durch Ansiedlung attraktiver groRflachiger Ange-
bote (Magnetbetriebe) mit innenstadtrelevanten Sortimenten an den Standorten

o Postgelénde/Parkplatz Davudstral&e

e sidliche Letter Strai&elMcttelstraBe B

zu starken Um die bauleltplanenschen Voraussetzungen zu schaffen, sind Machbarkeitsstu-
dien zu erstellen. Ergebnisse sollen spétestens bis Mitte 2003 aufgearbeitet werden, um ggf.
Uber Entw1ck|ungsalternat|ven entscheiden zu kénnen.

Beschlussvorschlag (12)

Der von der Arbeitsgruppe "Offentlicher Raum und Gestaltung" des Stadtmarktetmg-Verems
Coesfeld und Partner erarbeitete Manahmenkatalog wird zur Kenntnis genommen (Anlage
3). Die MaRnahmen werden befurwortet.

Die Verwaltung wird beauftragt, die. Moghchkeﬁ zur Umsetzung der einzelnen Mafnahmen
und die Kosten zu prifen und den MaRnahmenkatalog um diese Angaben zu ergédnzen. Auf
dieser Grundlage soll bis Mitte 2002 (iber Prioritaten der Umsetzung unter Beriicksichtigung
verfgbarer Finanzmittel entschieden werden.

Beschlussvorschliag (13)

Die Umsetzung der Ma3nahmen ist nur in gemeinsamer Aktion von Grundstiickseigentiimern,
Einzelhandel, Dienstleistern und Stadt méglich, MaBnahmen sollen daher nur umgesetzt
werden, wenn sie ideell und finanziell von den Betroffenen mitgetragen werden.

Begriindung

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 23.03.1995 Empfehlungen und Grundsatzbeschliisse zur
Umsetzung der Ergebnisse des Stadtentwicklungsgutachtens von Herrn Dr. Danneberg ge-
fasst. Diese betrafen folgende Themenbereiche:

Entwicklung der Innenstadt

Parkraumangebot

Erreichbarkeit der Innenstadt mit dem Fahrrad

Zentrensystem in der Stadt Coesfeld

Entwicklungsbereich Dilmener Strale

Vorgaben fir die Umsetzung in Planungsrecht

Vorgaben fur die Verknlipfung Dilmener Strafle — Stadtzentrum
Entwicklung des Mobelstandortes Coesfeld '

& @ @ 2 @ @ ©® @
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Im Mai 2001 hat die von der Stadt beauftragte Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
ein neues Einzelhandels-Gutachten vorgelegt. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden dem
Rat vorgestelit und mit verschiedenen Gruppen des Stadtmarketing-Vereins Coesfeld & Part-
ner ausfihrlich diskutiert. Der Arbeitskreis Handel und Gastronomie im Stadtmarketing-Verein
hat hierzu umfassend Stellung genommen. Die Stellungnahmen liegen den Fraktionen vor.
Das Ergebnis wurde in der Ratssitzung am 20 12 2001 von Vertretern des Stadtmarkteting-
Vereins vorgetragen.

Aufgrund der Empfehlungen des GMA-Gutachtens sind die Leitlinien der Stadtentwicklung in
Bezug auf den Einzelhandel teilweise zu modifizieren oder abzuandern. Dabei sollen wesentli-
che Grundziige der 1995 festgelegten Stadtentwicklung wie das Zentrensytem beibehalten
werden, jedoch was die Entwicklung an den einzelnen Standorten angeht, modifiziert werden.
Die Schwerpunkte fur die Entwickiung im Bereich der Innenstadt werden ebenfalls nochmals
genauer eingegrenzt. In Bezug auf die Ansiedlung von nicht innenstadtrelevanten Einzelhan-
delssortimenten in dezentralen Lagen sollen angesichis der in den Entwicklungsbereichen zur
Verfligung stehenden Flachenpotentiale und der nur noch eingeschréankten Perspektiven fir
eine Verkaufsflaichenerweiterung weitergehende Differenzierungen und Einschrankungen vor-
genommen werden. Im Bereich der Gestaltung des &ffentlichen Raumes soll der Maf3nah-
menkatalog, der vom Arbeitskreis Handel und Gastronomie vorgelegt worden ist, weiter aus-
gearbeitet werden, um als Handlungsrahmen fur konkrete Ma3nahmen in den kommenden
Jahren dienen zu kénnen.

Zu Beschlussvorschlag 1:
Das fur die Ansiedlung von innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen vorgesehene Ge-

biet wird kartographisch genauer eingegrenzt. Von Seiten der GMA ist empfohlen worden, fir
die Innenstadt typische Dienstleistungen (siehe Anhang zum GMA-Gutachten) auf diesen Be-
“reich zu beschranken. Dies ist nach Auffassung der Verwaltung nicht auf den in Karte 9 dar-
gestellten Bereich zu begrenzen. Nach Auffassung der Verwaltung sind diese Nutzungen auch
geeignet, im Bereich der Dulmener StralRe zur Verkniipfung Dillmener Strale/lnnenstadt bei-
zutragen. Aullerdem besteht kaum eine planungsrechtliche Steuerungsmdglichkeit in diesem
Bereich, da eine entsprechende gesetzliche Grundiage wie der § 11 (3) der BauNVO nicht
gegeben ist.

Zu Beschlussvorschlag 2:

Die Gliederung im Innenstadtbereich in einen stirker dlenstlelstungsonentlerten und einen
starker einzelhandelsorientierten Bereich ist sinnvoll. Diese Gliederung tragt zur Konzentration
der Nutzungen bei. Die Konzentration der Nutzungen fihrt zu einer Starkung des Profils der
Innenstadt.

Zu Beschlussvorschlag 3:

Die im Gutachten dargesteliten Entwicklungsbereiche haben unterschiedliche Funktionen im
Geflige der Innenstadt. Entsprechend sollen die Entwicklungsziele in diesen Bereichen diffe-
renziert werden. Unterschiedliche Schwerpunkte in der Nutzung tragen zur Herausbildung
eines typischen Profils fir die Innenstadt bei.

Zu Beschlussvorschlag 4.
im Rahmen des Parkraumkonzeptes ist fir das Plangebiet 4 "stdliche Letter Stra-

Re/MittelstralRe" die Erweiterung des Parkraumangebotes bereits als stadtebauliches Ziel be-
schlossen worden. Auch fir den Bereich DavidstralRe wurde bei sehr starker Nachfrageerho-
hung eine Angebotserweiterung um 50 Parkpldtze empfohlen. Wenn in diesem Bereich jedoch
Verkaufsflachen in gréRerem Umfang realisiert werden, ist eine deutliche Aufstockung des
Parkraumangebotes und eine unmittelbare Anbindung dieser Parkplatze mit Zugéanglichkeit
vom Gerichtsring unerldsslich. Dies lasst sich allerdings nur mit deutlichen Eingriffen in die
vorhandene raumliche Struktur erreichen. Die Verkehrsfithrung muss in diesem Fall in diesem
Bereich neu geordnet werden.
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Zu Beséhlussvorschlag 5. ‘
Die Arbeitsgruppe Planungsrecht des Stadtmarketing-Vereins hatte generell eine Beschran-

kung des Verkaufsflichenzuwachses auf 5.000 m? bis zum Jahr 2005 vorgeschlagen. Die
Verwaltung ist jedoch der Auffassung, dass eine Beschrankung bei der Entwickiung an inte-
grierten Standorten nicht vorgeschrieben werden solite. Eine Entwicklung an mtegnerten
Standorten kommt der Entwicklung der Innenstadt in jedem Fall zugute. Wenn eine solche
Verkaufsflichenerweiterung zu einer maBgeblichen Absicherung der Funktion der Innenstadt
beitragen kann, sind mégliche negative Einfliisse der Verkaufsflachenerwelterung an anderen
Bereichen der Innenstadt zu akzeptieren. Entscheidend ist alleine, ob die Verkaufsflachener-
weiterung zu einer gréBeren Attraktivitat der Coesfelder Innenstadt fihrt. Bei Verkaufsflachen
auBerhalb der Innenstadt solite die von der Arbeitsgruppe entsprechend den Empfehlungen
des Gutachtens vorgeschlagenen 5.000 m? Verkaufsfldichenzuwachs jedoch beachtet werden.

Hier wirken sich Verkaufsflichenzuwachse nicht mehr unmittelbar positiv auf den eigentlichen
Innenstadtbereich aus. Sie tragen zwar zur Stérkung Coesfelds als Einzelhandelsstandort
~ insgesamt bei, stehen. jedoch mcht mehr in’ emem du‘ekten Bezug zur Attraktwltatsstexgerung
der Innenstadt :

Zu Beschlussvorschlag 6 ‘ ‘ '
Die Standortempfehlungen der GMA bezqgen auf ‘die- mnenstadtrelevanten Sortimentsberei-

che und den sonstigen Emzelhandel tragen |n der vorgeschlagenen Form zum Ziel der Stér-
- kung der Innenstadt bei. - B .

\

Da andererselts das Zentrumskonzept mlt elner ohnungsnahen Grundversorgung nicht in
Frage gestellt werden:soll; is , ion ‘der. Verkaufsflachenzuwéchse. im
Bereich Nahrungs- und' G'en ] sm|ttel auf dleglnhenstadt' nicht umzusetzen. Sollten zur Siche-
rung der Standorte der wohnuﬁgsnahen ‘Grundversorgung moderate Verkaufsflachenerweite-
rungen dort notwendig sein, sollen diese auch zugelassen werden. Dies betrifft nicht den
Standort "Crone/Borkener StraRe". Mit den jetzt im Bauleitplanverfahren festgelegten Ver-
kaufsflachen ist der Standort auch fir zukunftlge Entwicklungen ausreichend ausgestattet.

Verkaufsﬂachenerwelterungen dirfen an den Standorten der wohnungsnahen Grundversor-
'gung allerdings ausschliefllich das Lebensmlttelangebot und nicht sonstige innenstadtrele-
vante Flachen betreffen

Zu Beschlussvorschlag 7:
Neben den Sortimenten-der Liste A sollen auch samtliche Sortimente der Liste B in den Ge-

werbegebieten ausgeschlossen werden. Die B 525 soll als deutliche stadtebauliche Z&sur
auch .Grenze fur Einzelhandelsnutzungen darstellen. Abweichend von der Darstellung im
GMA-Gutachten soll auch die Bahnlinie im Bereich "Wasserturm/Liibbesmeyerweg" als deutli-
‘che Zasur den Bereich abgrenzen an dem Einzethandelsnutzungen zugelassen werden.

Zur- Thematik "Lagerverkauf" hatte die Arbeltsgruppe Planungsrecht einen weltergehenden
Vorschlag vorgelegt. Nach Ansicht der Arbeitsgruppe sollte. der Verkauf ausschlieBlich auf
Betriebe beschrankt werden, die Produkte zum direkten Verzehr herstellen und auf eine Fl&-
che von 25 m? beschrankt werden. :

Die Verwaltung hélt. diese Einschrankung fur zu weitgehend. Produzierenden Betrieben solite
der Vertrieb eigener Produkte gestattet werden. Bei Handelsbetrieben sollte ein dauernder
stationarer Verkauf eigener Produkte jedoch nicht zugelassen werden.

Zu Beschlussvorschiag 8: '

Um klare Vorgaben zu schaffen soll bei kiinftigen Einzelhandelsbetrieben aulerhalb der In-
nenstadt das Nebensortiment einheitlich auf 7 % der Verkaufsfliche beschrénkt werden. Da
. bei flachenmé&Big sehr groBen Betrieben 7 % der Verkaufsflache bereits den Umfang eines
oder mehrerer Fachgeschéfte haben kann, soll bei Verkaufsflachen tber 2.000 m? das Ne-
- bensortiment méglichst flaichenmafig noch weiter eingeschrénkt werden und insbesondere
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innerhalb der einzelnen Sortimente nochmals differenziert werden.

Auch hierzu hatte die Arbeitsgruppe Planungsrecht einen weitergehenden Vorschlag gemacht.
Danach sollte bei Fachmarkten (ber 1.000 m? generell eine Beschrénkung der Nebensorti-
mentsflachen auf ca. 100 m? erfolgen. Dies ist nach Auffassung der Verwaltung zu weitge-
hend, da damit typische Fachmarktkonzepte von vornherein ausgeschlossen wirden.

Zu Beschlussvorschiag 9:

Im Rahmen einer méglichen Umnutzung der Industriefldchen zwischen Ladestrale, Bahn-
hofstrafle und Dulmener Strale werden grofle Flachenpotentiale frei. Diese sollen Giberwie-
gend anderen Nutzungen als Handelsnutzungen zur Verfigung gestellt werden, da sich mit
der Ansiedlung gréerer Einzelhandelsflachen ein deutlicher Gegenpol zur Innenstadt heraus-
bilden wiirde. Ziel ist jedoch eine Komplementarwirkung zur Innenstadt. Deshalb soll der Be-
~ reich ergdnzende Dienstleistungs-, gastronomische Nutzungen und Freizeiteinrichtungen auf-
- nehmen. Nicht innenstadirelevanter Einzelhandel kann hier allenfalls ergdnzende Funktion
erfullen. Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist weitgehend auszuschlieRen.

Zu Beschlussvorschlag 10:
Zur Absicherung der oben formulierten Ziele muss an den Standorten des grofRflachigen Ein-

zelhandels, an denen. die Nutzung bisher nicht durch verbindliche Bauleitplanung abgesichert
ist, mit der Aufstellung von Bebauungsplédnen oder der Anderung von Bebauungsplénen Pla-
nungssicherheit geschaffen werden.

Zu Beschlussvorschlag 11:

Entsprechend der in Beschlussvorschlag 3 dargesteliten differenzierten Funktion der einzel-
nen Entwicklungsbereiche soll die Ansiedlung grofflichiger Angebote (Magnetbetriebe) mit
innenstadtrelevanten Sortimenteh auf die Bereiche "Postgeldnde/Parkplatz Davidstral3e" und
"stdliche Letter StraBe/Mittelstrae” konzentriert werden. Wegen der relativ schwierigen
Rahmenbedingungen ist mit einer langeren Phase der Projektentwicklung zu rechnen. Ander-
seits ist es fur die weitere Stadtentwickiung entscheidend, ob die im Gutachten dargesteliten
Ziele auf diesen Entwicklungsstandorten erreicht werden kénnen. Daher muss in einem tber-
schaubaren Zeitraum Klarheit geschaffen werden. Mitte 2003 sollten daher die Enhmcklungs-
ziele anhand der bis dahin vorliegenden Ergebnlsse Gberpruft werden..

Zu Beschlussvorschlag 12:
Der MaBnahmenkatalog enthalt eine grofle Anzahl untersch|edhcher Einzelmallnahmen. Hier

sind in Abhangigkeit der Verfugbarkeit von Finanzmitteln Prioritdten zu setzen. Hierzu sind
zusatzliche Angaben zur Machbarkeit und zu den Kosten erforderlich. Der MalRnahmenkatalog
~ solite regelmé&Rig tberprift und ggf. geéndert oder ergénzt werden.

Zu Beschlussvorschiag 13:
Angesichts der schwierigen Finanzlage ist eine Umsetzung gestalterischer Ma3nahmen in der

Innenstadt nur méglich, wenn die Finanzierung durch mehrere Beteiligte erfolgt. Da anders als
in der Vergangenheit &ffentliche Férdermittel nur noch in sehr beschrénktem Umfang fir sol-
che Maflnahmen zur Verfugung stehen, ist eine Mitfinanzierung durch Grundstiickseigenti-
mer, Einzelhandel und Dienstleister unerldsslich. Die unter solchen Voraussetzungen notwen-
dige Konsensbildung unter den Beteiligten tragt auerdem dazu bei, das nur Projekte durch-
gefuhrt werden, die von allen Beteiligten mitgetragen werden.
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