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Betreff

Grundsatzbeschluss zur Innenstadtentwicklung Coesfeld

Beschlussvorschlag (1)

Die Entwicklung des Postareals in der Kooperation mit der Post Immobilien AG und der ITG
Treuhand GmbH sowie die Rahmenplanung zum Bahnhofsquartier in Kooperation mit den
Grundstuckseigentimern sind die beiden Kernprojekte zur Entwicklung der Innenstadt. Ziel-
setzung der beiden Projekte ist die Starkung des Einkaufsstandortes Coesfeld, die Verbes-
serung der Rahmenbedingungen fur den Fachhandel, die Steuerung der verkehrlichen Ent-
wicklung der Innenstadt und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitét in der Innenstadt. Die
beiden Standorte sollen entsprechend ihrer Lage und Funktion im Stadtgebiet entwickelt
werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, ein umsetzungsfahiges Konzept zur Entwicklung des Post-
areals mit der ITG Treuhand GmbH, Disseldorf zu erarbeiten.

Beschlussvorschlag (2)

Die Verwaltung wird beauftragt, mit den Eigentiimern des Bahnhofareals und/oder geeigne-
ten Investoren einen Rahmenplan fir die stadtebauliche Entwicklung zu erarbeiten. Hierbei
sind insbesondere die Auswirkungen mdglicher Nutzungen auf die Handelsstruktur sowie die
verkehrlichen Auswirkungen gutachtlich abzusichern.
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Beschlussvorschlag (3)

Die Rahmenplanung fir das Bahnhofsquartier soll durch ein moderiertes Planverfahren ent-
wickelt werden. Die Verwaltung soll hierzu bis zum September 2004 ein geeignetes Planver-
fahren vorstellen.

Begrindung

Attraktivierung der Innenstadt Coesfeld

Die Stadt Coesfeld ist zurzeit ein attraktiver Einkaufsstandort. Dies wurde durch das GMA-
Einzelhandelsgutachtens aus dem Jahr 2001 deutlich:

Im Hinblick auf die Einzelhandelsausstattung im Stadtgebiet ist dem innerstadtischen Ver-
sorgungszentrum mit ca. 57 % der Betriebe, ca. 26 % der Verkaufsflache und ca. 36 % des
Einzelhandelsumsatzes eine zentrale Bedeutung zuzusprechen. Die Einzelhandelsausstat-
tung ist laut Gutachten unter quantitativen Gesichtspunkten insgesamt als bedarfsgerecht zu
bewerten. In der Stadt Coesfeld steht ein einzelhandelsbezogenes Kaufkraftpotenzial zur
Verfigung, von dem derzeit ca. 80 % durch den anséssigen Einzelhandel gebunden werden.
Der Kaufkraftzufluss aus dem Ubergemeindlichen Einzugsgebiet (ca. 33 % des Umsatzes) ist
Ausdruck einer hohen Versorgungsbedeutung des Einzelhandels der Stadt Coesfeld.

Die Handelszentralitat von 132,1 (100= Bundesdurchschnitt) im Jahr 2003 zeigt die hohe
Attraktivitat des Standortes Coesfeld (Erhebung Kompass-Projekt). Allerdings sank dieser
Wert seit dem Jahr 2001 von 145,53 um ca. 9 %. Hieraus wird deutlich, dass bei der hohen
Dynamik der Entwicklung des Einzelhandels geeignete Malinahmen zur Sicherung des
Standortes eingeleitet werden missen.

Schon friihzeitig hat die Stadt hierzu zwei Schlisselprojekte definiert, die die Stadtstruktur
nachhaltig verbessern kénnen. Dies ist zum einen die Errichtung eines Einzelhandelszent-
rums auf dem Postareal im Zusammenhang mit der bestehenden Kupferpassage und zum
anderen die Konversion des Bahnhofsquartiers. Die Anforderungen bei der Entwicklung der
beiden Standorte weisen groRe Gemeinsamkeiten aber auch wesentliche Unterschiede auf.

Der Kernbereich der Innenstadt mit der vorhandenen Ful3géngerzone erfilllt derzeit die Funk-
tion des Erlebnis-Einkaufsbereichs. Bedarfsguter des mittel- und langfristigen Bedarfs bilden
vorrangig das Angebot. Auch bei der Entwicklung des Postareals ist die Sicherstellung einer
hohen stadtebaulichen Qualitat sowie der Angebotsvielfalt Grundbedingung, um den Erleb-
niswert des Einkaufsbereichs Ful3gangerzone weiter zu steigern. Eine ,shopping-mall“ mo-
derner Pragung bedarf neben den erforderlichen zwei Ankerbetrieben eine Reihe von kleine-
ren Verkaufseinheiten, die zu einer erheblichen Steigerung des Einkaufserlebnisses beitra-
gen kénnen.

In der Stadtstruktur Coesfeld bildet die DuUlmener StralRe mit ca. 14 % der Betriebe, ca. 57 %
der Verkaufsflache und ca. 37 % des Einzelhandelsumsatzes den zweiten grof3en Schwer-
punkt in der Handelsstruktur der Stadt. Das gré3te Flachenpotenzial in diesem Bereich mit
der grof3ten Nahe zum unmittelbaren Zentrum stellt das derzeit z.T. noch industriell genutzte
Bahnhofsquartier dar.

Aufgrund der Planungen zur Verlagerung des Standortes durch die Firma Scholz, die bereits
aufgegebenen Nutzungen der Molkerei Borgmann und der Firma Fritzen besteht die einmali-
ge Chance Flachen mit einer neuen Nutzungsstruktur zu tberziehen.



3/9

Die zentrale Lage des Postareals und die damit verbundene hohe Bedeutung fur die Han-
delsstruktur der Stadt, haben den Rat der Stadt Coesfeld veranlasst, die Entwicklung der
Flache mit der ersten Prioritat voranzutreiben. Dem entsprechend wurde dem Investor ITG
Treuhand GmbH, Dusseldorf, eine Frist bis zum 30. Juni 2004 eingeraumt, die Entwicklung
des Areals vorzubereiten. Der Investor machte in diesem Zusammenhang deutlich, dass
parallele Entwicklungen im Einzelhandelsbereich die Entwicklung eines tragfahigen Konzep-
tes gefahrden. Somit wurden die konkreten Uberlegungen zum Bahnhofsquartier bis zur
Konkretisierung des Nutzungsprofils fir das Postareal zuriickgestellt.

Die ITG Treuhand GmbH hat dem Ausschuss fir Umwelt, Planen und Bauen in der Sitzung
am 16. Juni 2004 Uber den Stand der Untersuchungen berichtet. Hierbei wurde deutlich,
dass der Standort Post weiterhin mit Nachdruck von der Gesellschaft entwickelt werden soll.
Eine Vereinbarung zwischen der Post Immobilien GmbH und der ITG Treuhand GmbH wur-
de getroffen. Die ITG hat intensiv mégliche Nutzungsbausteine untersucht. Im Rahmen der
Analyse des Wirtschaftsstandortes Coesfeld, aufgrund der Aussagen des GMA Gutachtens
zur Einzelhandelsstruktur, der baulichen Situation sowie der reichhaltigen Erfahrung mit der
Entwicklung vergleichbarer Projekte wurden folgende Ergebnisse erzielt:

1. Der Poststandort bietet gute Entwicklungsmoglichkeiten in der Coesfelder Innenstadt.

2. Fur die Umsetzung des Projektes ware die Einbeziehung der bestehenden Kupfer-
passage von groliem Vorteil. Hierbei sind sowohl gemeinsame Vermarktungsstrate-
gien aber auch die bauliche Anbindung der Passage in die Uberlegungen einzube-
ziehen.

3. Die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes als Ankerbetrieb ist fur die
Passage nicht maglich.

4. Ein groR3flachiger Einzelhandelbetrieb fir braune und weilRe Ware steht als Ankerbe-
trieb nicht zur Verfigung. Ein regionaler kleinerer Anbieter in diesem Sortimentsbe-
reich ist an diesem Standort denkbar. Eine solche Nutzung wird vom Investor weiter-
hin angestrebt. Er kann aber nicht als Ankerbetrieb fungieren.

5. Die Entwicklung des Postareals kann aufgrund der derzeitigen konjunkturellen Ent-
wicklung und der daraus resultierenden Zuriickhaltung des Einzelhandels bei Investi-
tionsentscheidungen erst ab 2005/2006 realisiert werden.

Die ITG Treuhand GmbH wird in den nachsten Monaten die Konkretisierung der Planungen
vornehmen. Die wesentlichen Arbeitsschritte werden in den entsprechenden Gremien vorge-
stellt.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse besteht jetzt die Mdglichkeit fir das Bahnhofsquartier
erstmalig Planungen vorzubereiten, die einer Entwicklung im Bereich Innenstadt/Post nicht
entgegenstehen.

Entwicklungsziele fur das Bahnhofsquartier

Durch die Entwicklung beider Standorte (Postareal und Bahnhofsquartier) soll die Attraktivitat
der Innenstadt Coesfelds gesteigert werden. Durch eine gezielte Umwandlung sollen die
spezifischen Starken der jeweiligen Standorte bericksichtigt und geférdert werden. Aufgrund
der mittelfristigen Verfugbarkeit beider Flachen sollen die Planungen parallel vorangetrieben
werden. Die friihzeitige Festlegung der wesentlichen Rahmenbedingungen ist hierbei zwin-
gend erforderlich, um fir alle Verfahrensbeteiligten Entscheidungshintergriinde, Grenzen,
Chancen und Hemmnisse der Entwicklung aufzuzeigen. Fir das Bahnhofsquartier wurden
bereits einige Gutachten und Planungen erstellt. Hierbei wurden jeweils fachplanerische
Aussagen getroffen, die jetzt fir die Konkretisierung durch ein moderatives Planverfahren die
Grundlage bilden. Ergdnzend bestehen aus stadtebaulicher Sicht einige zentralen Vor-
gaben, die schon in der Rahmenplanung berilcksichtigt werden mussen.
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- Bisherige Planungen und Gutachten

Die bisherigen Bemihungen der Stadt lagen in der Erstellung eines tragfahigen Nutzungs-
konzeptes. Dieses sah bisher als einen Schwerpunkt eine Freizeitnutzung durch ein Multi-
plexkino an der Dulmener Straf3e vor. Die Planungen und Verhandlungen fur diese Nutzung
waren bereits abgeschlossen. Aufgrund privatrechtlicher Schwierigkeiten kommt diese Nut-
zung nach jetzigem Kenntnisstand an der vorgesehenen Stelle und mit den damaligen Pro-
jektpartnern nicht mehr zum Tragen.

Das im Zusammenhang mit der Kinonutzung eingeleitete Planverfahren durch die Landes-
entwicklungsgesellschaft (LEG) beruhte auf der oben genannten Kinonutzung und konnten
somit nicht zum Abschluss gebracht werden. Die bisher erzielten Ergebnisse der Rahmen-
planung, inshesondere die Einschatzung der Altlastenproblematik, der Aufwendungen fir
eine Baureifmachung und der Bewertung der vorhandenen Baustrukturen bilden jedoch die
Grundlage fur die jetzt erforderlichen Planungen.

Erganzend zu den Uberlegungen zum Bahnhofsquartier ist eine Vorplanung zum Bahnhof
Coesfeld durch das Planungsbiiro Wolters Partner, Coesfeld, erstellt worden. Auch in dieser
Planung ist die Freizeitnutzung und eine entsprechende Achse zum Bahnhofsgebaude be-
ricksichtigt worden. Da bisher die weitere Entwicklung des Quartiers nicht eindeutig abseh-
bar war, sind diese Uberlegungen auf dem Stand eines Zwischenergebnisses unterbrochen
worden. Der Rat der Stadt Coesfeld hat das Ergebnis jedoch fiir die weiteren MalRnahmen im
Bereich des Bahnhofes als Mal3stab und stadtebauliche Vorgabe definiert.

Fur die weitere Entwicklung des Quatrtiers stehen bereits jetzt einige wesentliche Parameter
fest, die auch weiterhin die Grundlage fir die folgenden Arbeitsschritte bilden missen. Die
Stadt Coesfeld hat durch das Gutachterbiiro GMA, Kdéln, im Jahr 2000 ein Einzelhandelsgut-
achten erstellen lassen. Dieses wurde am 14.02.2002 vom Rat der Stadt Coesfeld als Hand-
lungsprogramm beschlossen. Zum Bahnhofsquartier und zum Bahnhof trifft das Gutachten
die folgenden Aussagen, die im Wesentlichen auch weiterhin fir das Bahnhofsquartier gel-
ten:

~Entwicklungsbereich Bahnhof

Die Umgestaltung des Bahnhofes und der dstlich angrenzenden gewerblichen Bauflachen
gehdrt zu den vorrangigen Entwicklungszielen der Stadtentwicklung. Durch die Aufnahme in
das ,100 Bahnhofe-Programm® des Landes Nordrhein-Westfalen sind die planerischen und
foérderungstechnischen Voraussetzungen fur eine stadtebauliche Neuordnung des Bahn-
hofsareals sowie des Umfeldes geschaffen worden. Zwischenzeitlich wurde ein Planungsbii-
ro mit der Erarbeitung eines Bebauungskonzeptes beauftragt, das u.a. Freizeit- und Dienst-
leistungsnutzungen zur Aufwertung des Plangebietes vorsieht. In diesem Zusammenhang ist
von Interesse, dass eine im stadtischen Auftrag erarbeitete Machbarkeitsstudie fur ein Kino-
Objekt zu einem grundsatzlich positiven Ergebnis zur Frage der wirtschaftlichen Tragfahig-
keit kommt und den Bahnhofsbereich als einen geeigneten Planstandort bewertet.

Der Standortwert des ,Entwicklungsschwerpunktes Bahnhof Coesfeld beruht einerseits auf
der Verkehrsfunktion des Bahnhofs mit der Verkniipfung des schienengebundenen Verkehrs,
des Busverkehrs, des Pkw-Verkehrs und des FuRgangerverkehrs. Andererseits fihrt die
Dulmener StralRe starke Verkehrsmengen aus sidlicher Richtung in die Stadtmitte, so dass
die Standorteignung fiir publikumsintensive Einrichtungen des Einzelhandels, der sonstigen
privaten Dienstleistungen, der Gastronomie und der Freizeiteinrichtungen gegeben ist. Unter
Berlicksichtigung der stadtraumlich-funktionalen Zuordnung des Plangebietes zum inner-
stadtischen Versorgungszentrum sind aus gutachterlicher Sicht jedoch Bedenken hinsichtlich
einer Einzelhandelsnutzung mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten geltend zu
machen. Diese Einschatzung geht darauf zurlick, dass aufgrund der Entfernung von ca. 350
m zum Hauptgeschaftsbereich keine funktionale Integration in das innerstadtische Versor-
gungszentrum maoglich ist. Weiterhin erschweren die vorgegebenen Gebaudenutzungen ent-
lang der Gartenstral3e und der BahnhofsstraRe den Leistungsaustausch des Planstandorts
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mit dem innerstadtischen Geschafts- und Dienstleistungszentrum. Die Nutzungsstruktur der
beiden StraRen wird durch Wohn- und Geschéftsnutzungen bestimmt, wobei die Einzelhan-
delsnutzungen lediglich als Streubesatz zu bewerten sind. Die Erdgeschossnutzungen um-
fassen im Wesentlichen Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, gastronomische
Betriebe und Wohnungen, ohne dass die fur eine attraktive FuRwegeverbindung zur Stadt-
mitte notwendige Standortattraktivitat in puncto Informationswert und Gestaltungsqualitat der
Erdgeschossnutzung vorliegt.

Aus gewerbeplanerischer Sicht wird empfohlen, den ,Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof
Coesfeld" im Rahmen eines umfassenden stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes aufzu-
werten, ohne in Konkurrenz zum innerstadtischen Versorgungszentrum hochwertige, innen-
stadttypische Einzelhandelsnutzungen, insbesondere grofl3flachige Einzelhandelsbetriebe
dieser Sortimentsgruppen, zuzulassen. Stattdessen wird empfohlen, eine Mischnutzung
bauplanungsrechtlich abzusichern, die sowohl Wohnungen, Biros, Gaststatten, Unterhal-
tungsangebote — wie z. B. ein Kino-Objekt - und sonstige private Dienstleistungen umfasst.
Stadtebaulich vertraglich sind ggf. auch grof3flachige Einzelhandelsnutzungen mit nicht nah-
versorgungs- zentrenrelevanten Sortimenten, die eine sinnvolle Ergédnzung der innenstadti-
schen Einzelhandelsstruktur ermdglichen.

Im Zusammenhang mit der geplanten stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Neuord-
nung des Entwicklungsschwerpunktes im Bahnhofsbereich sollte versucht werden, zusam-
men mit den Grundstiickseigentiimern die Méglichkeiten zur Aufwertung der Gebaudenut-
zungen entlang der GartenstralRe auszuloten. Als wichtigste FuRBwegeverbindung zwischen
dem Bahnhof und der Innenstadt kommt der Stral3e eine wichtige Klammerfunktion zu, die in
Folge der vorgegebenen Gebaudenutzungen in der Erdgeschosszone gegenwartig nur unzu-
reichend wahrgenommen wird. Wiinschenswert ware eine starkere Unterlegung der Gebéau-
de mit kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen mit architektonisch und
werblich attraktiven Ladenfronten. Weiterhin ist zu denken an eine Verdichtung des Angebo-
tes gastronomischer Nutzungen, um den Planstandort zu einem freizeitorientierten Ergan-
zungsbereich des innerstadtischen Geschaftszentrums auszubauen.”

(GMA, Dipl.-Ing. Peter Berger, 2001)

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Gesamtstadtische Entwicklung beriicksichtigen

Das Bahnhofsquartier wird zukiinftig eine neue Nutzungsstruktur aufweisen. Bei der Struktu-
rierung spielt hierbei die unterschiedliche Verfiigbarkeit der einzelnen Grundstlicke eine gro-
3e Rolle. Wichtig ist, dass mit den n&chsten Entwicklungsschritten das Quartier eine Vorpra-
gung erhalten wird und somit die Perspektive fiir das Gesamtareal bestimmt wird. Dies
macht deutlich, dass alle Entwicklungsschritte in eine Rahmenplanung fir das gesamte
Quartier eingebettet werden miissen.

Zielsetzung der Rahmenplanung ist die Erfassung der unterschiedlichen Nutzungsinteres-
sen, die Prifung der Innenstadtvertraglichkeit, die Erstellung eines stadtebaulichen Grundge-
ristes, die Definition sinnvoller Bauabschnitte sowie die Darstellung des verkehrlichen Ab-
laufs. Die Rahmenplanung bietet somit allen Beteiligten Sicherheit fur die kiinftige Entwick-
lung des Quartiers und fur die zukunftigen Investitionen.
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Nachhaltige Nutzungsstrukturen entwickeln

Die zukinftige Nutzung des Bahnhofsquartiers muss dauerhaft eine vertragliche und mit der
Innenstadt abgestimmte Entwicklung aufweisen. Hierbei missen Monostrukturen vermieden
werden. Die Nutzungen missen gleichzeitig eine stufenweise Entwicklung in sinnvollen Bau-
abschnitten zulassen.

Das Ergebnis der Untersuchungen zum Postareal hat aufgezeigt, dass ein grof3flachiger Le-
bensmittelmarkt sowie braune und weif3e Ware aufgrund der spezifischen Standortanforde-
rungen an diesem Areal nicht anzusiedeln sind. Durch ein Einzelhandelsgutachten soll un-
tersucht werden, ob diese beiden Nutzungen im Bereich des Bahnhofsquartiers angesiedelt
werden kénnen, ohne die Handelsstruktur der Stadt zu schadigen.

Die vorhandenen Nutzungseinheiten, die nicht verlagert werden sollen (z.B. Tankstellen
Dulmener StralRe), sind in das Gesamtkonzept sinnvoll zu integrieren. Eine Beteiligung der
entsprechenden Akteure ist somit schon bei der Erstellung der Rahmenplanung zwingend
erforderlich.

Verkehrliche Vorgaben berlicksichtigen

Durch die Veranderungen im Bahnhofsquartier werden grof3e Verdnderungen im Bereich der
verkehrlichen ErschlieBung erfolgen. Sowohl die An- und Abfahrten zu den neuen Nutzungs-
einheiten als auch die umlaufenden Verkehre werden hiervon beeinflusst werden. Durch
entsprechende Gutachten sind die verkehrliche Abwicklung darzustellen und die Emissionen
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zu erfassen. Eine vertragliche Verkehrsabwicklung ist auch unter Bertcksichtigung der be-
nachbarten Nutzungen sicherzustellen. Die Ergebnisse der Nutzungsszenarien sollen friih-
zeitig in den Verkehrsentwicklungsplan integriert werden.

Die HaupterschlieBung des Quartiers erfolgt derzeit hauptsachlich tber die GartenstralRe und
die Dulmener StralRe. Bei einer Neustrukturierung muss die innere ErschlieRung des Quar-
tiers neu organisiert werden. Als Hauptbezugsachse zur Innenstadt ist die Gartenstral3e aus-
zubilden.

Die durch die Neustrukturierung erforderlichen Stellplatze missen innerhalb des Quartiers
nachgewiesen werden. Hierbei sind die Stellplatze stadtebaulich so zu gestalten, dass keine
grofflachigen ,Stellplatzéden” entstehen. Bei groReren Stellplatzanlagen ist die Errichtung
baulicher Anlagen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu priifen. Eventuell anfallen-
der Ladeverkehr ist durch geeignete Verkehrskonzepte vertraglich zu gestalten.

Anbindung Innenstadt

AuRere ErschlieBung

Innere ErschlieBung

Gestaltqualitat sicherstellen

Das Bahnhofsquartier bildet mit dem direkt angrenzenden Bahnhofsbereich eine der Visiten-
karten der Stadt. Das aul3ere Erscheinungsbild wird derzeit deutlich durch die bestehende
industrielle und gewerbliche Nutzung gepragt. Im Rahmen der Neustrukturierung des Quar-
tiers muss eine standtortgerechte hohe gestalterische Qualitat sichergestellt werden. Bezlige
zu der ehemaligen gewerblichen Nutzung sind nicht zwingend gefordert, sollten aber soweit
maglich berticksichtigt werden.
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Die architektonische Gestaltung unterstitzt wesentlich die Adressenbildung des neuen Quar-
tiers. Hierbei sind neben der inneren Orientierung selbstverstéandlich auch die pragenden
Gegenseiten an den umliegenden Stral3en zu beriicksichtigen. Die wichtigen Beziige stellen
hierbei die Dilmener StraRe am 6stlichen Quartiersrand und die Gartenstrafl’e am ndrdlichen
Rand dar. In diesen Bereichen ist eine deutliche Orientierung vorzusehen. Geschlossene
Fassaden ohne Fenster, Eingange oder ahnliche Offnungen bzw. Gliederungen sind hier zu
vermeiden. Auch die Geschosshthe muss dem stadtischen Charakter an dieser Stelle ent-
sprechen. Somit sind die Randbereiche des Quartiers mit einer zwei- bis dreigeschossigen
Bebauung (Hohe ca. 12 m) auszubilden. Durch die du3ere Gestaltung der Geb&aude soll die
innere Funktion ablesbar sein. Eindeutige, eigenstandige Adressen sind auszubilden.

Malfistab bei der Gestaltung sind die abgestimmten Bebauungen an der Dilmener Stral3e

wie z.B. die Neubauten des Einrichtungshauses Stall oder des Gartencenters Ernsting's Pa-
radies.

Verknipfungspunkt

Bauabschnitte

Gestaltung der Adresse

Wirtschaftlichkeit

Auf Grundlage der Ergebnisse der LEG wurde in Zusammenwirken mit Interessenten ge-
pruft, ob eine Umwandlung in ein im Wesentlichen dem Wohnen und dem Dienstleistungsbe-
reich dienendes Quartier mdglich ist. Aufgrund der erheblichen Kosten fiir die Aufbereitung
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ist zwar grundsatzlich eine sich selbst finanzierende Umwandlung denkbar. Erlése sind dann
aber nicht erzielbar. Eine kurz- oder mittelfristige Aktivierung des Bereiches ist daher mit ei-
nem solchen Nutzungsszenario nicht mdglich.



