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Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld G"A

Vorbemerkung

Die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Biro Kéln, erhielt im August
2006 von der Stadt Coesfeld den Auftrag zur Beratung zu Einzelhandelsfragen in der
Stadt Coesfeld.

Im Rahmen der Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA zahlreiche Daten und
Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes, des Landesamtes fir Datenverarbei-
tung und Statistik Nordrhein-Westfalen und der Stadt Coesfeld zur Verfligung. Zur Bewer-
tung der Einzelhandelsstruktur in der Stadt Coesfeld konnte auf das GMA-Einzelhandels-
gutachten aus dem Jahr 2001 zurlickgegriffen werden, wobei der projektrelevante Einzel-
handelsbestand durch GMA-Mitarbeiter im August 2006 im Rahmen von GMA-Vorort-

Recherchen aktualisiert wurde.

Der vorliegende Bericht dient der Entscheidungsvorbereitung der Stadt Coesfeld im Rah-
men der Bauleitplanung. Die GMA verpflichtet sich, die ihr im Rahmen der Erarbeitung der
vorliegenden Untersuchung zugeleiteten Daten und Informationen ebenso vertraulich zu
behandeln wie die Aussagen und Ergebnisse des Berichtes. Die Weitergabe des Berich-

tes an Dritte bedarf der Zustimmung des Auftraggebers oder der GMA.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH
Buro Kdln

Koln, im Oktober 2006
JS/aw
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l. Erarbeitung einer aktualisierten Liste nahversorgungs- und zent-

renrelevanter Sortimente fiir die Stadt Coesfeld

1. Aufgabenstellung

Aufgrund von Strukturveranderungen im Einzelhandel der Stadt Coesfeld seit Abschluss
des gesamtstadtischen Einzelhandelsgutachtens im Mai 2001 wird eine Aktualisierung
des Einzelhandelsbestandes in der Coesfelder Innenstadt in punkto Sortimente, Verkaufs-
flachen und Umsatztatigkeit fir erforderlich gehalten, um u. a. Aussagen zu notwendigen
Sortimentsausschlissen im Entwicklungsbereich Bahnhofstrae / Dilmener Stral’e / La-

destralle treffen zu konnen.

2. Versorgungszentrum Innenstadt

21 Standortgliederung

Im Ruckgriff auf die im Rahmen des GMA-Einzelhandelskonzeptes 2001 ausfuhrlich dar-
gestellte Standortgliederung der Innenstadt werden in der vorliegenden Untersuchung nur
einige wesentliche Aspekte der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Situation
aufgegriffen. Ungeachtet der strukturellen Veranderungen, die in den letzten Jahren im
innerstadtischen Einzelhandel eingetreten sind, verkdrpert das innerstadtische Versor-
gungszentrum nach wie vor den Kristallisationspunkt der Einkaufsstadt, der in einem diffe-

renzierten Angebot offentlicher und privater Versorgungseinrichtungen ablesbar ist.

Fir die Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionales Versorgungszentrum der

Gesamtstadt sind folgende Rahmenbedingungen von Bedeutung:’

= Der innerstadtische Hauptgeschaftsbereich fungiert als sozialer, kultureller und
kommerzieller Schwerpunkt der Gesamtstadt mit einer vergleichsweise starken
raumlichen Konzentration und Mischung der Einzelhandels- und sonstigen privaten
Dienstleistungsbetriebe, der gastgewerblichen Betriebe und o&ffentlicher Versor-

gungseinrichtungen.

vgl. Karte 1: Innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich
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= Den Hauptfunktionsbereich des Einzelhandels der Innenstadt bildet nach wie vor
der stadtgeschichtlich gewachsene Stadtkern, der sich entlang der Geschéaftslagen
SchippenstralRe / Letter Stralde bis in Héhe Jakobiring / Stdring, Suringstralle, Kup-
ferstrale bis zur Einmindung Davidstral’e / Pfauengasse, der Sudflanke des Mark-
tes sowie des westlichen Abschnittes der Bernhard-Von-Galen-Stralle erstreckt.
Dieser Bereich bildet den Hauptgeschaftsbereich. Als Nebenlage des innerstadti-
schen Versorgungszentrums fungiert der sudliche Abschnitt der Letter Stralle zwi-

schen Jakobiring / Studring und Wiesenstralle / Mittelstral3e.

= Das innerstadtische Versorgungszentrum zeichnet sich durch eine enge Nachbar-
schaft von Betriebsstatten des Einzelhandels, des Dienstleistungsgewerbes sowie

der Gastronomie und der offentlichen Infrastruktur aus.

2.2 Einzelhandelsausstattung

Dem innerstadtischen Versorgungszentrum der Stadt Coesfeld sind gegenwartig insge-
samt 151 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 21.590 m? und einer
Umsatzleistung von ca. 70,3 Mio. € zugeordnet (vgl. Tabelle 1). Das Versorgungszentrum
Innenstadt bildet damit den gré3ten zusammenhangenden, stadtebaulich integrierten Ein-
kaufsbereich der Stadt Coesfeld, der in Bezug auf die Zahl der Betriebe, die Sortiments-
schwerpunkte und die Ausstrahlungskraft die zentralen Versorgungsfunktionen fur die

Gesamtstadt wahrnimmt.

Der Schwerpunkt des Angebotes im Hauptgeschaftsbereich liegt bei der Warengruppe
Bekleidung, Schuhe, Sport. Nahezu 40 % der Betriebe der Coesfelder Innenstadt, 50 %

der Verkaufsflache und 40 % des Umsatzes sind diesem Sortimentsbereich zugeordnet.
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GMA/

Tabelle 1: Einzelhandelsangebot in der Coesfelder Innenstadt
Einzelhandelsausstattung Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe Betriebe inm? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 17 1.350 74
Gesundheit, Kérperpflege 10 1.480 10,0
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 4 770 1,4
Blcher, Schreib- und Spielwaren 9 1.540 6,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 56 10.270 28,9
Elektrowaren 11 440 29
Hausrat, Mébel, Einrichtung 23 4.200 6,1
Sonstiger Einzelhandel 21 1.540 6,9
Einzelhandel gesamt 151 21.590 70,3
Quelle:  GMA-Bestandserhebung (Stand August 2006), GMA-Berechnungen

Von Betrieben mit einem Umsatzschwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln wird
eine Verkaufsflache von ca. 1.350 m? genutzt. Damit entfallen ca. 7 % der Verkaufsflache
und ca. 10 % der Umsatzleistung im Hauptgeschéaftsbereich auf die Nahrungs- und Ge-

nussmittel.

Die Warengruppe Gesundheit, Korperpflege umfasst 10 Betriebe (ca. 7 % der Gesamt-
zahl). Mit ca. 7 % der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache und ca. 18 % des dort vor-
liegenden Umsatzes bildet diese Warengruppe einen wichtigen Angebotsschwerpunkt in
der Coesfelder Innenstadt. Im Vergleich der Warengruppen lassen die Betriebe eine klein-
teilige Struktur erkennen, die in erster Linie durch Fachgeschafte und Discountbetriebe

gekennzeichnet ist. Die Leistungsfahigkeit der Betriebe ist relativ hoch.

Fur den Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf ist - bei Anteilen von ca. 3 %
der Betriebe, ca. 4 % der Verkaufsflache und ca. 2 % des Umsatzes - ein vorwiegend
kleinstrukturierter Betriebsbesatz mit geringer Umsatztatigkeit zu konstatieren. Als gréRRe-
rer Betrieb ist ein Fachmarkt am Standort Siringstralle ansassig, dessen Angebots-

schwerpunkt im Bereich des Zoobedarfs liegt.
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Der Bereich Bilicher, Schreib- und Spielwaren ist ebenfalls durch kleinstrukturierte Be-
triebe (ca. 6 % der Betriebe sowie ca. 7 % der Verkaufsflache und 9 % des Umsatzes) mit

hoher Spezialisierung gepragt.

Auch das Angebot im Segment der Elektrowaren wird im Hauptgeschaftsbereich durch
kleinstrukturierte Betriebe charakterisiert. Bei Hausrat, Einrichtung, Mobeln findet sich
eine eher kleinteilige Struktur, die durch Fachgeschéafte und kleinere Sonderpostenmarkte
gepragt wird, wahrend gréliere Betriebseinheiten und insbesondere die grolflachigen

Mobelhduser aullerhalb dieses Standortes in dezentraler Lage ansassig sind.

In der Warengruppe ,Sonstiger Einzelhandel“ umfasst das Angebot eine Reihe speziali-
sierter Betriebe der zentrenrelevanten Sortimente Foto, Optik, Uhren und Schmuck, wah-
rend die verkaufsflachenintensiven Betriebe dieser Warengruppe (u. a. Bau-, Heimwerker-

und Gartenmarkte) an dezentralen Standorten platziert sind.

Die vorstehend skizzierten Merkmale des innerstadtischen Versorgungszentrums der
Stadt Coesfeld belegen eine nach wie vor stabile Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt,
die im Wesentlichen aus der Nutzungsdichte und -vielfalt der unterschiedlichen Versor-
gungseinrichtungen resultiert. Die aktuell durchgefuhrte Begehung der Innenstadt hat ge-
zeigt, dass die schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zu keiner wesentlichen

Ausdinnung des innerstadtischen Einzelhandelsbesatzes gefiihrt haben.

Aus der Strukturanalyse ist abzuleiten, dass auch in Zukunft eine Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung mit Hilfe bauleitplanerischer Instrumente erforderlich ist, um die in-

nerstadtische Einzelhandelsstruktur zu erhalten und weiter zu entwickeln.

3. Abgrenzung ,,Coesfelder Sortimentsliste“

Die in den innerstadtischen Versorgungszentren bzw. an nahversorgungsrelevanten
Standortlagen vorgehaltenen Sortimente sollten im Rahmen von Bebauungsplanfestset-
zungen an dezentralen Standorten ausgeschlossen werden, um die versorgungsstruktu-
relle und stadtebauliche Entwicklung der integrierten Einkaufslagen nicht zu beeintrachti-

gen.
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Wenn zentrenrelevanten / nahversorgungsrelevante Sortimente Uberdimensioniert an

nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, sind negative Auswirkungen auf die

Zentrenstruktur bzw. die Nahversorgung zu erwarten.

Nach dem sog. Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen zeichnen sich

zentrenrelevante Sortimente durch folgende Merkmale aus:

Zentrenrelevante Sortimente ziehen viele Innenstadtbesucher an,
haben einen geringen Flachenanspruch,
werden haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt,

kdnnen uberwiegend ohne Pkw transportiert werden.

Demnach z&hlen folgende Sortimente zu den zentrenrelevanten Sortimenten:’

N o a bk~ w0 Db~

Blcher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Blroorganisation

Kunst / Antiquitaten

Baby- / Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren

Foto / Optik

Einrichtungszubehér (ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunst-
gewerbe

Musikalienhandel

Uhren / Schmuck.

Als nahversorgungs- und ggf. auch zentrenrelevant gelten:

1.

Lebensmittel, Getranke

vgl. Gem. Rd. Erl. des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des Ministeri-
ums fir Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, des Ministeriums fir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft und des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen, vom 20.
Juni 1996

10
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2. Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren.

In der Regel zentrenrelevant sind:

Teppiche (ohne Teppichboden)
Blumen
Campingartikel

Fahrrader und Zubehor, Mofas

o &~ N =

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel.

Letztere Sortimente sind fallweise in jeder Stadt auf ihre Zentrenrelevanz zu Gberprufen.

3.1 Abgrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente fiir die Stadt Coes-
feld

Nahversorgung bedeutet die wohnungsnahe Versorgung der Burger mit Einzelhandelsbe-
trieben besonders der kurzfristigen Bedarfsgruppen. Hierzu zahlen vor allem Sortimente
der Bedarfsgruppen ,Nahrungs- und Genussmittel“ und ,Gesundheit und Koérperpflege®.
Um die nahversorgungsrelevanten Angebote fir die Stadt Coesfeld abgrenzen zu kénnen,
wird im Folgenden die Angebotsstruktur innerhalb der Bedarfsgruppe des periodischen

Bedarfs aufgezeigt.
Im Segment der Nahrungs- und Genussmittel zeigt die Verkaufsflachenverteilung der Le-

bensmittel-SB-Markte, dass den nahversorgungsrelevanten Standortlagen im Bereich der

Nahrungs- und Genussmittel eine groRe Bedeutung zukommt (vgl. Tabelle 2).

11
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Tabelle 2: Ausstattung in der Stadt Coesfeld im Bereich der Lebensmittel-SB-
Markte unterschieden nach Standortlagen

Ausstattung Lebensmittel-SB-Markte
Betriebe Verkaufsflache

Lage

Anzahl in % in m? in %
integriert 1 11,1 875 6,7
nahversorgungsrelevant 6 66,7 6.500 49,9
dezentral 2 22,2 5.650 43,4
gesamt 9 100,0 13.025 100,0
Quelle: Berechnungen auf Basis der GMA-Untersuchung 2006 (ca.-Werte, gerundet)

Konkret handelt es sich um folgende Standortlagen:

(1) E-Center, Borkener Stral3e, ca. 2.120 m? VK inklusive Getrankemarkt mit ca. 400
m? VK, 6 Kassen; u. a. Backerei, Lotto-Toto, Blumengeschéaft als Konzessionare;
Standortgemeinschaft mit Aldi; leistungsfahiger Betrieb mit ausreichender Zahl
vorgelagerter Stellplatze; Betrieb in Gebdude der ehemaligen Weberei Crone in-

tegriert; gute Aufl’enwirkung;

(2) Aldi, Borkener Stralle, ca. 850 m? VK, 3 Kassen; neuer Markt in Standortgemein-
schaft mit E-Center (vgl. Nr. 5); bedarfsgerechte Zahl von Stellplatzen;

(3) K+K-Markt, Gerichtsring / Wiesenstralle, ca. 950 m? VK, 4 Kassen; ausreichend

Stellflachen vor- und nebengelagert; hohe Leistungsfahigkeit;

(4) K+K-Markt, Rekener Strale, ca. 1.000 m? VK, 4 Kassen; Stellflachen in ausrei-
chender Zahl; in den folgenden Berechnung wird fur diesen Markt eine mdgliche

Erweiterung der Verkaufsflache um bis zu 300 m? bericksichtigt;

(5) Lidl, Rekener StralRe, ca. 850 m? VK, 5 Kassen; ausreichend Stellflache; Sichtbe-
ziehung zu K+K (vgl. Nr. 3); zum Besichtigungszeitpunkt durchschnittlich frequen-

tiert;

12
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(6) Edeka-Markt, Bruchstralie, ca. 730 m? VK, 3 Kassen, zufrieden stellende Zahl von
Stellplatzen vorgelagert; Standortverbund mit Blumengeschaft; Lage im Nahver-
sorgungszentrum Lette; Uberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit; Moglichkeit zur

Erweiterung auf angemessene Verkaufsflache (Reserve ca. 150 m?2).

In der Warengruppe ,Gesundheit, Kérperpflege* nehmen die nahversorgungsrelevanten
Standortlagen ebenfalls eine groRe Bedeutung ein (ca. 50 % der Betriebe, ca. 36 % der
Verkaufsflache), so dass auch diese Warengruppe zu den nahversorgungsrelevanten

Sortimenten in der Stadt Coesfeld zu zahlen ist (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Ausstattung in der Stadt Coesfeld in der Warengruppe ,,Gesundheit,
Korperpflege* unterschieden nach Standortlagen

Ausstattung Anbieter*
Betriebe Verkaufsflache

Lage

Anzahl in % in m? in %
integriert 10 45,5 1.480 63,4
nahversorgungsrelevant 11 50,0 835 35,8
dezentral 1 0,5 20 0,8
gesamt 22 100,0 2.335 100,0

* Drogeriefachmarkte, Parfiimerien, Apotheken, Sanitatshauser (med., orthop.)

Quelle: Berechnungen auf Basis der GMA-Untersuchung 2006 (ca.-Werte, gerundet)

Demnach sind die Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel* sowie ,Gesundheit, Kor-
perpflege* als nahversorgungsrelevant fur die Stadt Coesfeld anzusehen.

3.2  Abgrenzung der zentrenrelevanten Sortimente fur die Stadt Coesfeld

Mit Blick auf die aktuelle Verteilung ist festzuhalten, dass in den grundsatzlich als zentren-

relevant bezeichneten Sortimenten eine hohe Versorgungsbedeutung der Betriebe in der

Coesfelder Innenstadt gegeben ist.

13
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Tabelle 4: Die Einzelhandelsausstattung im innerstadtischen Versorgungszent-
rum nach Sortimenten

Einzelhandelsausstattung Anzahl der Verkaufsflache
Sortiment/Warengruppe* Betriebe in m*
Nahrungs- und Genussmittel 17 1.350
Drogerie-/Parfimeriewaren 5 1.275
Apotheken-/Sanitatswaren 5 205
Gesundheit, Kérperpflege 10 1.480
Blumen/Pflanzen 3 220
Zoobedarf 1 550
Blumen/Pflanzen, Zoobedarf 4 770
Bicher/Zeitschriften 5 615
Papier-/Blro-/Schreibwaren 2 265
Spielwaren/Bastelartikel 2 660
Biicher, Schreib- und Spielwaren 9 1.540
Bekleidung 41 7.810
Wésche/Kurzwaren/Lederwaren 8 855
?(c:::llj:: Sportartikel/-bekleidung/- 6 1605
Bekleidung, Schuhe, Sport 56 10.270
Elektrogrof3/-kleingerate, Unterhal-
tungselektronik, Leuchten/Elektroin- 1 40
stallation/-zubehor
Ton-/Bildtrager 1 50
Computer, Telekommunikation 9 350
Elektrowaren 11 440
s Qe oreln 1

Fortsetzung nachste Seite
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Einzelhandelsausstattung

Anzahl der Verkaufsflache
Sortiment/Warengruppe* Betriebe in m*
Mobel/Kichen/Teppiche, Antiquitaten/
Kunst(-geyverbe), _Farbgn/Tapeten/ 13 1850
Bodenbelage, Heimtextilien/Bettwa-
ren/Gardinen
Hausrat, Mobel, Einrichtung 23 4.200
Foto 3 230
Optik/Hoérgerate 5 550
Uhren/Schmuck 11 520
Foto, Optik, Schmuck 19 1.300
Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf 0 0
Autozubehor 0 0
Fahrrader/-zubehor 0 0
Sportgrofldgerate/Campingartikel 0 0
sonstige Einzelhandelswaren 2 240
Sonstiger Einzelhandel 2 240
Konsumgiiter 134 20.240
Einzelhandelswaren gesamt 151 21.590

Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt

Quelle:  GMA-Bestandserhebung

Aus den differenzierten Bestandsdaten der Coesfelder Innenstadt lassen sich folgende

strukturpragende zentrenrelevante Sortimente ableiten:

Zentrenrelevante Sortimente:

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Tabakwaren

= Drogerie- und Kosmetikartikel, Reinigungsmittel

(ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekamp-

fungsmittel)

15
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Pharmazeutische Artikel

Sanitatsartikel (medizinisch und orthopadische Artikel)
Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
Zooartikel / Tiere / Heim- und Kleintierfutter

Bucher / Zeitschriften

Papier- / Buro- / Schreibwaren

Spielwaren / Bastelartikel

Bekleidung

Wasche

Kurzwaren

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe
Unterhaltungselektronik

Elektrowaren inkl. Lampen und Leuchten

Ton- / Bildtrager

Computer, Computerteile und Software
Telekommunikation

Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel
Antiquitaten / Kunst(-gewerbe) inkl. Spiegel
Elektroinstallation / -zubehor

Heimtextilien / Bettwaren / Gardinen

Foto

Optik, Horgerate

Uhren / Schmuck

Babyartikel

Fahrrader / -Zubehor

16
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. Musikinstrumente und Musikalien.

Einige der 0. g. Sortimente werden, auch wenn sie nur einen vergleichsweise geringen
Teil von der Gesamtverkaufsflache einnehmen (beispielsweise Nahrungs- und Genuss-
mittel), aufgrund ihres innenstadtpragenden Charakters in die ,Coesfelder Liste* aufge-
nommen. Dies gilt auch fur das Sortiment Fahrrader und Zubehdr erganzt werden, das
zwar gegenwartig im Untersuchungsgebiet noch keinen innenstadtpragenden Charakter
hat, das jedoch typischerweise in innerstadtischen Versorgungszentren ahnlicher Groflie

und Struktur angeboten wird.

Als nicht nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant sind fir den Untersuchungsraum der
Stadt Coesfeld aufgrund der vorgegebenen Einzelhandelsstrukturen folgende Sortimente

Zu bewerten:

= Mobel / Kiichen / Teppiche

" Farben / Lacke / Tapeten / Bodenbelage

" Bau- und Heimwerkerartikel / Baustoffe / Sanitatsartikel / Werkzeuge / Maschinen
" Gartenbedarf / Gartenmdbel / Pflanzen und Saatgut

" Autozubehdr / Kraftfahrzeuge

. Motorradbedarf

" SportgrolRgerate / Campingartikel (Zelte und Zubehdr)

" Elektrogrof3gerate (sog. ,Weilke Ware®).

In Abgrenzung zu den (zentrenrelevanten) Sportartikeln umfassen Sportgrol3gerate /
Campingartikel grol3formatige Waren, die i. d. R. nicht per Hand getragen werden, so

dass die Anbieter in Innenstadtlagen nicht wettbewerbsfahig sind.
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3.3 Coesfelder Liste

Die Betrachtung der Standortlagen zeigt, welche Sortimente / Warengruppen fur die
Coesfelder Innenstadt sowie fur nahversorgungsrelevante Standortlagen von grof3er Be-

deutung sind.

Die in der Coesfelder Liste aufgefuhrten zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente sollten im Rahmen von Bebauungsplanfestsetzungen an dezentralen
Standorten ausgeschlossen werden, um die versorgungsstrukturelle und stadtebauliche
Entwicklung der integrierten Einkaufslagen bzw. Nahversorgungsstandorte nicht zu beein-

trachtigen.

Innerhalb der Warengruppe wird eine Differenzierung der bauleitplanerischen Festsetzun-
gen nach Betriebstyp empfohlen. So ist der Betriebstyp des Fachmarktes aufgrund seines
ebenerdigen Flachenanspruchs, des notwenigen Stellplatzangebots und der vergleichs-
weise geringen Flachenleistung grundsatzlich in innerstadtischen Geschéaftslagen nicht
mehr realisierbar. In Erganzung zur Coesfelder Innenstadt und der Nahversorgungs-
standorte wird vorgeschlagen, an einem Komplementarstandort mit enger raumlicher und
funktionaler Zuordnung zum Geschéafts- und Dienstleistungszentrum eine begrenzte An-
zahl von Ansiedlungen zu ermdglichen. Diese sind nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung im Rahmen der Bauleitplanung zu konkretisieren. Aulierhalb dieses Erganzungs-
standortes sollten Fachmarkte der vorgenannten Warengruppen jedoch weiterhin ausge-

schlossen werden.
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Il Empfehlungen zur Gliederung des Fachmarktstandortes Dulme-

ner Strafe

1. Aufgabenstellung

Durch einen Ratsbeschluss der Stadt Coesfeld wurde festgelegt, gro¥flachigen Einzel-
handel mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten in Form eines Fach-
marktangebots an der Dulmener Stral’e zwischen der B 525 und dem Stadtzentrum zuzu-

lassen und zu konzentrieren. Die hierfir zur Disposition stehenden Standorte

. Bahnhofstral’e / Dilmener Stralle / Ladestralle

. Coesfelder Weberei

= Dulmener Strale / Timmerweg

= Dulmener StralRe / Druffels Weg (ehem. Gatzweiler)
. Sondergebiet zwischen Welllings Kamp und B 525

werden im Folgenden gutachterlich bewertet und sortimentsbezogen / betriebstypenbezo-
gen konkretisiert (vgl. Tabelle 5, S. 29).

In diesem Zusammenhang wird auch eine generelle Aussage getroffen, ob und welche
Betriebstypen aulRerhalb der Innenstadt zugelassen werden kénnen und welche Standor-
te fuir Fachmarkte der Sortimentsbereiche Betten und Heimtextilien, Tierfutter und Getran-
ke in Frage kommen. Gutachterliche Aussagen zu diesem Thema sind notwendig, da sich
in den letzten Jahren herauskristallisiert hat, dass einige Fachmarkt-Betriebstypen aus
wirtschaftlichen Grinden offensichtlich nicht mehr in der Coesfelder Innenstadt angesie-
delt werden kénnen, obgleich grundsatzlich ein starkes Ansiedlungsinteresse verschiede-

ner Betreiber in der Stadt Coesfeld besteht.
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2. Okonomische Aspekte einer Ansiedlung von Fachmirkten der Sortimentsbe-

reiche Betten und Heimtextilien, Tierfutter und Getranke

21 Definitionen und Daten

Zur Charakterisierung der Planobjekte wird im Folgenden auf branchenubliche Definitio-

nen, Verkaufsflachen und Sortimente zurtckgegriffen.

Das Sortiment eines Bettenfachmarktes umfasst Betten, Mdbel, Gartenmdbel (ca. 60 %
der Verkaufsflache), Bettwaren, Matratzen, Lattenroste, Heimtextilien (ca. 30 %) und
Uberwiegend zentrenrelevante Randsortimente (ca. 10 %, u. a. Haushaltswaren, Lampen/
Leuchten). Demnach verflgt ein Bettenfachmarkt schwerpunktmafig uber nicht-zentren-
relevante Sortimente, so dass eine Ansiedlung innerhalb von gewachsenen Versorgungs-
bereichen als nicht notwendig angesehen wird. Die VerkaufsflachengroRen dieser Be-

triebsform bewegen sich i. d. R. zwischen 700 bis 900 m?.

Die Flachenproduktivitat eines Bettenfachmarktes liegt durchschnittlich bei ca. 1.600,-
€/m? Verkaufsflache. Bei einer Gesamtausstattung von 700 - 900 m? Verkaufsflache ergibt
sich somit eine Umsatzerwartung in Héhe von ca. 1,1 - 1,4 Mio. €. Hiervon entfallen ca.

35 % auf die zentrenrelevanten Randsortimente.

Zoofachmarkte sind Markte flr den Vertrieb von Tiernahrung und -zubehdér, wobei der
Uberwiegende Umsatzanteil auf die Warengruppe ,Fertignahrung®, insbesondere Hunde-
und Katzenfertignahrung, entfallt. Rund ein Finftel des Umsatzes entfallt auf die Waren-
gruppe Zubehor und ca. 1 % auf Tiere / Wasserpflanzen / Blcher. Die Verkaufsflachen-
grolien dieser Betriebsform bewegen sich i. d. R. zwischen 250 bis 1.200 m2. Fir ein Mit-
telzentrum in der GréRenordung von Coesfeld wird im Folgenden von einer moglichen

Verkaufsflache von ca. 500 -700 m? ausgegangen.

Die Flachenproduktivitat eines Zoofachmarktes liegt durchschnittlich bei ca. 1.600,- €/m?
Verkaufsflache. Bei einer Gesamtausstattung von 500 - 700 m? Verkaufsflache ergibt sich

somit eine Umsatzerwartung in Héhe von ca. 0,8 - 1,1 Mio. €.

Ein Getrankemarkt ist ein Fachmarkt, der flachenintensiv Kastenware und Einzelflaschen

anbietet und damit ein Nahversorgungsangebot bietet. Die Flachenproduktivitdt eines
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Getrankemarktes liegt durchschnittlich bei ca. 1.800,- €/ m? Verkaufsflache. Bei einer Ge-
samtausstattung von ca. 700 m? Verkaufsflache ergibt sich somit eine Umsatzerwartung

in Hohe von ca. 1,3 Mio. €.

2.2 Wettbewerbssituation

Die Wettbewerbssituation in den untersuchungsrelevanten Marktsegmenten der Stadt

Coesfeld wird gegenwartig im Wesentlichen folgendermaRen bestimmt:’

Angebotsstruktur des Bettenfachmarktes

Bei einer Ansiedlung eines Bettenfachmarktes wiirden vor allem Anbietern von Heimtexti-
lien und Haushaltswaren (zentrenrelevante Warengruppen) und Mdébeln (nicht zentrenre-

levante Warengruppen) zusatzlichen Wettbewerbswirkungen ausgesetzt.

Das Heimtextilienangebot in der Coesfelder Innenstadt wird derzeit vor allem durch das
Frottee Studio in der Kupferpassage mit ca. 95 m? Verkaufsflache und dem Betten & Gar-
dinenhaus Averstegge in der Suringstral’e mit ca. 90 m? Verkaufsflache gepragt. Dartuber
hinaus fihren weitere Betriebe mit anderen Angebotsschwerpunkten als Mehrbranchen-
unternehmen (z.B. Kodi, Woolworth) in begrenztem Umfang Heimtextilien. Das aktuelle
Umsatzvolumen der Betriebe dieser Warengruppe zuzlglich der o. g. Randsortimente

wird mit ca. 1,0 Mio. € eingeschatzt.

Das Mdbelangebot in der Coesfelder Innenstadt umfasst die Anbieter Schlummerland in
der Letter Stralle mit ca. 700 m? Verkaufsflache, den Holtermann Bettenmarkt in der We-
berstral’e mit ca. 100 m? Verkaufsflache und Antiquitdten Sueck in der Suringstralie mit
ca. 90 m? Verkaufsflache. Das aktuelle Umsatzvolumen dieser drei Mdbelanbieter wird mit

ca. 1,2 Mio. € eingeschatzt.

Der Wettbewerb im sonstigen Stadtgebiet wird im Bereich Heimtextilien aktuell vor al-

lem durch den Anbieter Hammer in der Dilmener Stralle mit ca. 1.750 m? Verkaufsflache

GMA-Erhebungen und Daten der Sekundarstatistik
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gepragt. Darlber hinaus gibt es im weiteren Stadtgebiet von Coesfeld wenige Anbieter mit

einer Verkaufsflache von unter 250 m2.

Die Angebotsstruktur im Segment Mdbel ist mit Mobel Boer im StralRenzug Dreischkamp
und mit ca. 13.300 m? Verkaufsflache, dem Wohnzentrum Stall in der Dilmener Strale
und mit ca. 9.500 m? Verkaufsflache, Kzwo Mobeldiscount in der Boschstraf3e und mit ca.
3.400 m? Verkaufsflache und mit Wyco Mobel im StraRenzug Otterkamp mit ca. 2.500 m?
Verkaufsflache sowie weiteren Mdbel- bzw. Einrichtungshdusern sehr gut ausgepragt. Im
sonstigen Stadtgebiet sind die Umsatzleistungen unter Zugrundelegung durchschnittlicher
Raumproduktivitdten zuzlglich der Sortimentsiberschneidungen von Mehrbranchenun-
ternehmen fir zentrenrelevante Sortimente auf ca. 4,5 Mio. € und fur nicht zentrenrele-

vante Sortimente auf ca. 18,0 Mio. € einzuschatzen.

Im tibergemeindlichen Untersuchungsgebiet befinden sich die Anbieter der zentrenre-
levanten Sortimente Uberwiegend in zentralen Lagen und das Angebot ist als kleinstruktu-
riert zu bewerten. Das Angebot in der Warengruppe Mdbel wird durch wenige grolere
Anbieter an dezentralen Standorten (z.B. Mdbel Heuer, Rosendahl) bestimmt. Wenige

kleinere Anbieter finden sich zudem in zentralen Lagen.

Angebotsstruktur bei Zooartikeln

In der Coesfelder Innenstadt ist mit dem Anbieter Zoo/Samen Schmitz in der Su-
ringstrale mit ca. 550 m? Verkaufsflache derzeit nur ein Fachanbieter prasent. Daruber
hinaus liegen in der Coesfelder Innenstadt mehrere weitere Anbieter vor, die in Teilberei-
chen Futter- und Zoobedarf fihren (u. a. Plus, Kodi, dm, |hr Platz).

Das Umsatzvolumen fiur die Sortimentsbereiche Futter- und Zooartikel belauft sich in der

Coesfelder Innenstadt derzeit auf ca. 0,5 Mio. €.

Der Wettbewerb im weiteren Stadtgebiet wird aktuell durch den Anbieter Landfuxx in
der Wiesenstralle mit ca. 550 m? Verkaufsflache und zwei dezentral gelegenen Raiffei-
senmarkten gepragt. Im SB-orientierten Bereich wird die Angebotsstruktur dariber hinaus

von mehreren SB-Lebensmittel-Markten gepragt, die Futter- und Zooartikel als Randsor-
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timente fUhren. Hierbei bildet das real SB-Warenhaus mit ca. 150 m? Verkaufsflache in

diesem Sortimentsbereich den wichtigsten Anbieter.

Der Umsatz der Anbieter im Coesfelder Stadtgebiet zuzlglich des Umsatzes von Mehr-
branchenunternehmen mit untersuchungsrelevantem Sortiment belauft sich auf insgesamt
ca. 2,2 Mio. €. Die Ausstattung mit untersuchungsrelevanten Einzelhandelsangeboten im

gesamten Coesfelder Stadtgebiet kann als schwach ausgepréagt eingestuft werden.

Fur die Versorgung mit Futter- und Zooartikeln spielen im weiteren Umland vor allem die
Raiffeisenmarkte eine bedeutende Rolle. Ihre Groflenordnung bewegt sich zwischen 150
bis 500 m? Verkaufsflache. Darlber hinaus gibt es eine Ubersichtliche Zahl weiterer An-

bieter.

Angebotsstruktur des Getrankemarktes

Das projektrelevante Lebensmittelangebot in der Coesfelder Innenstadt umfasst derzeit
nur einen grof¥flachigen Lebensmittelbetrieb. Dabei handelt es sich um einen Plus Le-
bensmittel-Discounter, der laut Angeben der Stadt Coesfeld Uber eine genehmigte Ver-

kaufsflache von ca. 915 m? verfugt und am Rande der FuRgangerzone platziert ist.

AuBerhalb der Coesfelder Innenstadt ist eine Reihe Lebensmittel-SB-Markte und Getran-
kemarkte platziert. Fur diese ist ein Umsatzvolumen von insgesamt ca. 69,0 Mio. € anzu-
setzen. Bezogen auf das Getrankeangebot weisen die vorstehend aufgefiihrten Getranke-
und Lebensmittel-SB-Markte einen Umsatzanteil von ca. 16,6 Mio. € auf. Davon entfallen
auf die Nahversorgungsstandorte ca. 7,5 Mio. € und auf dezentrale Standorte ca. 9,1 Mio.
€.

Die Angebotsstruktur, die sich vor allem aus einem SB-Warenhaus, Lebensmittel-
Verbrauchermarkten, Lebensmittel-Supermarkten, Lebensmittel-Discountmarkten und
Getrankemarkten zusammensetzt, 1asst in Verbindung mit der Umsatzeinschatzung er-
kennen, dass innerhalb der Stadt Coesfeld bereits gegenwartig ein umfangreiches Wa-

renangebot im Lebensmittel-SB-Markt-Bereich zur Verfigung steht.
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2.3 Die aktuelle Kaufkraftsituation

Die projektrelevante Kaufkraft der Bevolkerung im Stadtgebiet Coesfeld liegt gegenwartig

bei ca. 22,7 Mio. €. Hiervon entfallen

] ca. 8,6 Mio. € auf den Bettenfachmarkt, davon

ca. 1,4 Mio. € auf zentrenrelevante Sortimente,
] ca. 3,0 Mio. € auf den Zoofachmarkt,

= ca. 11,1 Mio. € auf den Getrankemarkt.

24 Marktwirkungen des Vorhabens

Zur Einschatzung der potenziellen Auswirkungen der projektierten Objekte auf den beste-

henden Wettbewerb ist der zu erwartende Umsatz des Vorhabens zugrunde zu legen.

Bei der Einteilung und Abgrenzung des Einzugsgebietes werden insbesondere folgende

Aspekte berlcksichtigt:

= die festgestellte Einzelhandelsausstattung im Untersuchungsraum,

= die aufgrund der Dimensionierung zu erwartenden Marktwirkungen des Vorha-
bens,

= die Verkehrsbedingungen im Untersuchungsraum,

. die topographischen Bedingungen und die Siedlungsstruktur,

= ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte.

Unter Bericksichtigung der genannten Aspekte wird das Einzugsgebiet des Planobjektes
im Wesentlichen die Stadt Coesfeld umfassen. Das Bevdlkerungspotenzial des Marktge-

bietes belauft sich damit gegenwartig auf ca. 36.900 Personen.
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Aufgrund der Siedlungs- und Wettbewerbssituation wird unterstellt, dass ein Bettenfach-
markt ca. 90 % seines Umsatzes mit der Coesfelder Bevolkerung erzielen wird. Dieser
Umsatzanteil wird zum einen aus einer zusatzlichen Kaufkraftbindung generiert, zum an-
deren durch Umverteilung bei Wettbewerbern in der Coesfelder Innenstadt und im sonsti-
gen Stadtgebiet. Mit den Verbrauchern der Nachbarkommunen werden ca. 10 % des Um-

satzes erzielt.

Durch die Ansiedlung eines Zoofachmarktes kann aufgrund der gegenwartigen Ausstat-
tung im Bereich Zooartikel zusatzliche Kaufkraft gebunden werden. Insgesamt werden
voraussichtlich ca. 70 % des Planumsatzes durch eine Erhéhung der Kaufkraftbindung
bzw. des Kaufkraftzuflusses erzielt. Als im Stadtgebiet umverteilungsrelevant gilt damit ein
Anteil von ca. 30 % des zu erwartenden Zoofachmarkt-Umsatzes. Dabei wird voraussicht-
lich der weitaus groRte Teil des projektrelevanten Umsatzes den Wettbewerbern im weite-
ren Stadtgebiet entzogen. Die Umverteilung bei Wettbewerbern in der Innenstadt ist auf-

grund des relativ niedrigen Gesamtumsatzes dieser Betriebe als marginal anzusehen.

Aufgrund der lebensmittelbezogenen Ausstattung im Untersuchungsgebiet kann durch
den Markteintritt eines Getrankemarktes keine zusatzliche Kaufkraft in Coesfeld gebun-
den werden, so dass Umsatzumverteilungseffekten bei den ansassigen Betrieben zu er-
warten sind. Diese Umverteilungseffekte liegen deutlich unter 10 %, so dass negative
Auswirkungen auf diese Betriebe grundsétzlich auszuschlieBen sind." Eine Gefahrdung
der wohnungsnahen Grundversorgung im Naheinzugsgebiet ist grundsatzlich ebenso
auszuschlieBen wie negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

auf die Innenstadt.

Im Rahmen einer groben Einschatzung der Umsatzumverteilungswirkungen ist der Anteil
des Planumsatzes, der auf den so genannten Verdrangungswettbewerb innerhalb des
Coesfelder Einzelhandels und auf wohnungsnahe Versorgungslagen entfallt, mit jeweils

unter 10 % des Wettbewerbsumsatzes anzusetzen, so dass existenzgefahrdende Wir-

Bei Umverteilungseffekten von deutlich unter 10 % des Umsatzes der relevanten Wett-
bewerber kdnnen negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur ausgeschlossen
werden. Vgl. GMA-Langzeitstudie zu den Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe im Auftrag des Landes Baden-Wirttemberg, Stadtforschung aktuell, 1998, sowie
Urteile des Oberverwaltungsgerichtes Munster 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 Oberverwaltungsgerich-
tes Koblenz vom 08.01.1999 (AZ 8 B 12650/97) und 25.04.2001 (AZ: 8 A 11441/00).
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kungen grundsatzlich auszuschlieRen sind. Demgemal sind die projektierten Anbieter als

versorgungsstrukturell und stadtebaulich vertraglich zu bewerten.

Auch fur die grofl¥flachigen Wettbewerbsbetriebe in den unmittelbar angrenzenden Nach-
barstadten wird es infolge der Ansiedlung des Planobjektes zu keinen erheblichen Umver-
teilungseffekten kommen, so dass nach gutachterlicher Einschatzung eine Gefahrdung
stadtebaulich schutzwiirdiger Strukturen in den Nachbarkommunen weitgehend

auszuschlieBen ist.

In der Gesamtbetrachtung ist zum aktuellen Zeitpunkt die Ansiedlung eines Bettenfach-
marktes, eines Zoofachmarktes und eines Getrankemarktes grundsatzlich als positiv zu
bewerten, wenngleich zu betonen ist, dass es sich bei der vorliegenden Stellungnahme
um eine grobe Quantifizierung der potenziellen Auswirkungen handelt, die eine Ein-
zelfallprifung nicht ersetzen kann. Eine genaue Ermittlung der Umverteilungseffekte,
auch im Hinblick auf die zentrenrelevanten Randsortimente, muss einer vorhabenbezoge-
nen Auswirkungsanalyse mit einer aktuellen Wettbewerbsbetrachtung vorbehalten blei-

ben.

3. Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

In Abstimmung mit der Stadt Coesfeld werden nachfolgend einzelne Ansiedlungsstandor-
te im Hinblick auf ihre Standorteignung bzw. auf ihre standortbezogene Vertraglichkeit fur
grol¥flachige Einzelhandelsnutzungen im Spannungsverhaltnis zu den stadtebaulich integ-
rierten Versorgungszentren tiberpriift." Die Standortbewertung zielt darauf ab, eine grund-
satzliche Bewertung mdglicher Einzelhandelsstandorte vorzunehmen, um Leitlinien fur
notwendige bauleitplanerische MaRnahmen ableiten zu kénnen. Die grundsatzliche Be-
wertung der Standorte lasst zunachst unbericksichtigt, ob die Flachen eine wirtschaftliche
Tragfahigkeit fur bestimmte Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Es geht vielmehr darum,
grundsatzliche Weichenstellungen fur eine Einzelhandelsentwicklung entlang der Dilme-
ner Strafl’e sowohl flr nahversorgungs- / zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante

Sortimente des grol¥flachigen Einzelhandels vorzunehmen.

vgl. Karte 2: Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels
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Die nachfolgende gewerbeplanerische Bewertung der Planstandorte ersetzt keine Einzel-
fallprifung eines Ansiedlungsvorhabens, so dass bei Vorlage eines konkretisierten grof3-
flachigen Ansiedlungsprojektes eine vorhabenbezogene Auswirkungsstudie sinnvoll er-
scheint, um die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen sowohl auf

die Stadt Coesfeld als auch auf die Nachbarkommunen darzulegen.

3.1 BahnhofstraBe / Diilmener StraBe / LadestralBe (Plangebiet 1)

Das Planareal ,BahnhofstralRe / Dulmener Stralde / Ladestrale” schliefdt sich weitrdumig
sudlich des Kernstadtbereichs von Coesfeld an und grenzt im Norden an die Bahnhof-
stralRe und im Siiden an die LadestralRe. Ostlich wird das Plangebiet durch die Diilmener
Stralde und westlich durch den Bahnkdrper begrenzt. Seinen Lagewert bezieht das Plan-
areal aus den ErschlieBungsvorteilen der stark frequentierten Hauptverkehrsstralle Dul-
mener Strale mit einer gunstigen Erreichbarkeit fur den motorisierten Individualverkehr

und dank seiner Bahnhofnahe auch fiir den OPNV.
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Tabelle 5:

Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

Stand- StraBe Geschifts- Verkehrs- | jetzige Gebaudenutzung | AuBenwir- Parkmog- Eignung fiir alternative | Anmerkungen /
ort-Nr. lage lage Grund- in der Nachbar- kung lichkeiten Geschifts- Nutzun- Empfehlungen
stiicks- schaft nutzung gen
nutzung
1 Bahnhofstrale / | Innenstadt- Hauptver- u. a. Privat- vereinzelt kleinfla- gut aufgrund auf Privat- geeignet als Wohnungen, | Planstandort wird
Dllmener Stra- Randlage kehrsstrale | molkerei chige Einzelhan- Lage an grundstiicken Erganzungs- Biros, zukunftig neben
e / LadestralRe Bergmann und | delsbetriebe (u. a. Hauptver- standort zum Gaststatten, | der Dilmener
Maschinen- Damen- und Her- kehrsstralle innerstadtischen | Unterhal- Stralle auch Uber
bauunterneh- renbekleidung, russ. Hauptgeschafts- | tungsange- einen neue inner-
men Scholz, Spezialitaten), bereich bote, sonsti- | stadtische Verbin-
leerstehende Dienstleistungs- und ge Dienst- dungsstralle zu
Industriege- Gastronomiebetrie- leistungen, erreichen sein,
baude, Brach- | be, zwei Tankstellen grof¥flachige | nahversorgungs-
flache Einzelhan- und zentrenrele-
zudem Vorhaben delsnutzun- vante Einzelhan-
,Scholz-Gelande* gen mit nicht | delssortimente von
mit SB-Warenhaus, zentrenrele- SB-Betriebstypen
Lebensmittel- vanten mit hohem FI&-
Discountmarkt und Sortimenten | chenbedarf
Elektrofachmarkt
projektiert
2 Dllmener Stra- dezentraler Hauptver- naturbelasse- zwei Tankstellen, gut aufgrund auf Privat- falls Standort 1 Wohnungen, | alternativ zu
e / Grim- Standort kehrsstralle ne Brache Anbieter von Auto- Lage an grundstucken nicht realisier- Bdros, Standort 1: nah-
pingstralle bzw. proviso- zubehor, vereinzelt Hauptver- bar, geeignet als | Gaststatten, | versorgungs- und
risch befestig- | gastronomische kehrsstralle Ergénzungs- Unterhal- zentrenrelevante
ter Parkplatz Nutzungen, Privat- standort zum tungsange- Einzelhandelssor-
klinik, Wohnungen innerstadtischen | bote, sonsti- | timente
Hauptgeschafts- | ge Dienst-
bereich leistungen,
groRflachige
Einzelhan-
delsnutzun-
gen mit nicht
zentrenrele-
vanten
Sortimenten
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Stand- StraBe Geschifts- Verkehrs- | jetzige Gebaudenutzung | AuBenwir- Parkmog- Eignung fiir alternative | Anmerkungen /
ort-Nr. lage lage Grund- in der Nachbar- kung lichkeiten Geschifts- Nutzun- Empfehlungen
stiicks- schaft nutzung gen
nutzung
3 Dllmener Stra- dezentraler Hauptver- naturbelasse- Wohnbebauung, gut aufgrund auf Privat- aufgrund guter Wohnungen, | nur EH mit nicht
e / Timmerweg | Standort kehrsstralle ne Brache Tankstelle, Getran- Lage an grundstucken Verkehrslage Dienstleis- nahversorgungs-/
bzw. proviso- kemarkt, Wellness- Hauptver- geeignet fur EH, | tungen zentrenrelevanten
risch befestig- | Angebot, Autohaus, kehrsstralle Einschrankun- Sortimenten
ter Parkplatz Heizung und Sanitar gen durch
mit angegliederter Grundstucks-
Bad-Ausstellung groRe
4 Dilmener Stra- dezentraler Hauptver- Brache, leer- Sparkasse, Fahrrad- | sehr gut auf- auf Privat- aufgrund guter Dienstleis- ehemaliges
e / Druffels Standort kehrsstralle | stehende fachmarkt, Stadt- grund Lage im | grundstiicken Verkehrslage tungen, Gatzweiler-Areal,
Weg Biro- und werke Coesfeld Kreuzungsbe- geeignet fur EH Gewerbe, nur EH mit nicht
Verkaufsfla- reich Wohnungen | nahversorgungs-/
chen zentrenrelevanten
Sortimenten
5 Dilmener Stra- dezentraler Hauptver- Brache, klei- Fahrradfachmarkt, sehr gut auf- auf Privat- aufgrund guter Dienstleis- nur EH mit nicht
e / Wellings Standort kehrsstrale | neres leerste- | Gartenfachmarkt, grund Lage im | grundstiicken Verkehrslage tungen, nahversorgungs-/
Kamp/ B 525 hendes Buro- Bau- und Heimwer- Kreuzungsbe- geeignet fur EH Gewerbe, zentrenrelevanten
und Verkaufs- kermarkt, Wohnzent- | reich Wohnungen Sortimenten
gebaude rum, Fachmarkt fur
Tapeten und Bo-
denbelage, Kfz-
Meisterbetrieb
Quelle:  GMA-Bewertung
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Der Planstandort wird kiinftig sowohl tUber eine neue innerstadtische Verbindungsstralie,
die eine Verlangerung der - die Bahnhofstrale nordwestlich des Standortes kreuzenden -

SokelandstralRe darstellt, als auch Uber die Dilmener Strafl’e zu erreichen sein.

Das Planareal befindet sich in einem Bereich, der im Flachennutzungsplan der Stadt
Coesfeld vom 05. Oktober 2005 6stlich entlang der Dulmener StralRe als Kerngebiet und
im Osten als gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist. Der Planstandort liegt zurzeit brach
bzw. wird gewerblich / industriell genutzt. Auf dem Gelande befinden sich Industriegebau-

de, die teilweise bereits dem Verfall ausgesetzt sind.

Der Nahbereich wird neben dem Bahnhof und der o. g. industriellen Nutzung entlang der
Bahnhofstralle und der Dilmener Stral3en Uberwiegend durch eine mehrgeschossige
Wohnbebauung gepragt. In den Erdgeschossen der Wohngebdude sind entlang der
Bahnhof- und Gartenstralle vereinzelt kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (u. a. ein Fach-
anbieter fur Horgerate, ein Geschéaft fir russische Spezialitaten, ein Lagerverkauf, ein
Elektrofachgeschaft, zwei Geschafte fir Damen- und Herrenbekleidung) sowie vereinzelt
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe etabliert. Die Einzelhandelsnutzungen sind
aufgrund der geringen Nutzungsdichte lediglich als Streubesatz zu bewerten, so dass die
FulBwegverbindung zur Stadtmitte nur eine geringe Attraktionswirkung ausibt. Im Kreu-
zungsbereich Bahnhofstrale / Dulmener Stral3e befindet sich ein Berufskolleg. Entlang
der Dulmener StralRe sind zwei Tankstellen sowie Anbieter medizinischer Dienstleistun-

gen und Finanzdienstleistungen ansassig.

Daruber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass im Zusammenhang mit der geplanten Aufwer-
tung des Bahnhofsbereichs und der Freisetzung des Scholz-Areals die Errichtung des
projektierten Einkaufszentrums vorsieht. Als einzelhandelsbezogene Nutzungen sind sei-
tens des Vorhabentragers ein SB-Warenhaus, ein Lebensmittel-Discountmarkt und ein

Elektrofachmarkt vorgesehen.

Nach dem Willen der Stadt Coesfeld soll der Standort als Erganzungsbereich des in-
nerstadtischen Versorgungszentrums fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe entwi-
ckelt werden, die aufgrund der Anforderungen an die Betriebsgrofle, die Verkehrser-
schlieBung und Parkierung nicht in das innerstadtische Versorgungszentrum integriert

werden konnen.
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Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Coesfelder Innenstadt durch eine geschichtlich
gewachsene Baustruktur durch eine hohen Bebauungs- und Nutzungsdichte gepragt wird.
Fir zusatzliche Einzelhandelsansiedlungen stehen demgemafl keine ungenutzten bzw.
unbebauten Grundstiicke mehr zur Verfugung, die fur moderne und grofRere Betriebsfor-

men des Einzelhandels geeignet sind.

Um eine dynamische Einzelhandelsentwicklung der Coesfelder Innenstadt zu ermoglichen
wird deshalb die Bereitstellung eines Erganzungsstandortes in enger raumlicher Nahe

zum Versorgungszentrum notwendig erachtet.

Hierzu erscheint eine Verdichtung der Nutzungen im Bahnhofbereich aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll. Somit stellt der Bereich Bahnhofstrale / Dulmener Stral3e / Ladestralie als
Erweiterungsbereich der Coesfelder Innenstadt einen geeigneten Ansiedlungsstandort fir
Fachmarkte der Sortimentsbereiche Betten und Heimtextilien, Tierfutter sowie Getranke
dar. Auch wenn diese Sortimente nach dem Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen
grundsatzlich als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant einzustufen sind, handelt es sich
hierbei um etablierte Fachmarktformen, die nach gutachterlicher Einschatzung in einer
stadtebaulich kompakten, kleinteiligen Struktur wie der Innenstadt von Coesfeld nicht in-
tegriert werden kdénnen. Andere Formen von Fachmarkten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (z.B. Bekleidungs- oder Schuhfachmarkte) sollten jedoch in diesem Gebiet bau-
planerisch ausgeschlossen werden, um eine Gefahrdung der innerstadtischen Einzelhan-

delsstruktur zu verhindern.

Durch die Ansiedlung der o. g. Fachmarkte im Bahnhofsbereich wirde - unter Berlcksich-
tigung der Ansiedlungsvorhaben auf dem Scholz-Gelande - eine Konzentration von SB-
Betriebstypen geschaffen, um einerseits die Verbraucherwinsche nach einem gut er-
reichbaren Angebot zu erfillen und andererseits in enger raumlicher Nachbarschaft zur

Stadtmitte einen Kundenmagneten auszubauen.
Ungeachtet der vergleichsweise geringen Verbundeffekte, die kurzfristig flr den inner-
stadtischen Einzelhandel zu erwarten sind, bietet der Planstandort im Bahnhofsumfeld

folgende Vorteile:

= Beseitigung einer Gewerbebrache mit Altlastenproblemen,
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. Ausbau eines Erganzungsstandortes des grof¥flachigen Einzelhandels fir SB-
orientierte Betriebstypen zur Starkung der Einzelhandelszentralitat des Mittelzent-

rums,

= Lenkung der Kundenstrome an einen innenstadtnahen Standort, der in begrenz-
tem Umfang einen (fuBlaufigen) Leistungsaustausch mit dem Stadtzentrum initi-
iert,

. Inputwirkung zur Struktur- / Angebotsverbesserung in den Bereichen Gartenstra-
Re/ sldliche Letterstralle im Sinne einer mittel- und langfristigen Aufwertung der

Erdgeschoss-Gebdudenutzung,

. Nutzung der ErschlieRungsvorteile des Planstandortes fir den OPNV / Individual-

verkehr.

3.2  Coesfelder Weberei (Plangebiet 2)

Das nahezu quadratisch zugeschnittene Planareal ,Coesfelder Weberei“ befindet sich
Ostlich der Dulmener StralRe ca. 750 m von der Coesfelder Innenstadt entfernt. Im Suden
wird der Planstandort durch die Grimpingstral3e und im Osten durch den Strallenzug Zur
alten Weberei und dem angrenzenden Wohngebiet begrenzt. Im Norden schlieen sich
zwei- bis dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienhauser an, die sich entlang der Dilmener
StralRe erstrecken. Auf Teilen der brachliegenden Flache befinden sich ein buschartiger

Bewuchs und ein provisorisch befestigter Parkplatz.

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Dilmener Stral’e weist der im Flachennutzungs-
plan als Kerngebiet ausgewiesene Planstandort unter verkehrlichen Gesichtspunkten eine
gunstige Lage auf, da ein unmittelbarer Anschluss an die 6értlichen und Uberértlichen

Hauptverkehrsstralien gewahrleistet ist.

Im direkten Umfeld des Standortes befinden sich zwei Tankstellen und ein Anbieter von
Autozubehdr. Zudem besteht eine Sichtbeziehung zu dem westlich der Dilmener Stralde
gelegenen Aldi Lebensmittel-Discountmarkt, dem weiter entfernt gelegenen real SB-

Warenhaus und dem Hammer Heim- und Haustextilienfachmarkt. Neben den o. g. grol3-
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flachigen Einzelhandelsbetrieben befinden sich im Standortumfeld vereinzelt gastronomi-

sche Nutzungen sowie eine Privatklinik.

Unter Einzelhandelsaspekten stellt der Planstandort einen im Spannungsverhaltnis zum
innerstadtischen Versorgungszentrum stadtraumlich-funktional isolierten Standort dar,
der keine Mittelpunktfunktion flr die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche aufweist.
Aufgrund seiner Entfernung zum innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich ist das Plange-
biet weniger gut als Erganzungsstandort fir die Coesfelder Innenstadt geeignet als Plan-
standort 1, da im Falle der Ansiedlung von Fachmarkten mit nahversorgungs- bzw. zent-
renrelevanten Sortimenten keine ful3laufigen Wechselwirkungen zu dem innerstadtischen
Hauptgeschéaftsbereich initiiert wirden. Zudem befinden sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Areal der ehemaligen ,Coesfelder Weberei“ keine weiteren Einzelhandelsbe-
triebe, die im Falle einer Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe auf dem Plan-

grundstuck zu einem Verbundstandort zusammengefasst werden kdnnten.

Obwohl das Plangebiet ,Coesfelder Weberei“ aullerhalb des fullaufig erlebbaren Ge-
schaftsbereiches liegt und das Planareal als Pkw-orientierter Standort mit gunstiger Er-
reichbarkeit flr den motorisierten Individualverkehr zu bewerten ist, ist das Areal unter der
Pramisse, dass die Ansiedlung von Fachmarkten der Sortimentsbereiche Betten und
Heimtextilien, Tierfutter sowie Getranke auf dem Planareal ,Bahnhofstrale / Dilmener
StralRe / LadestralRe” nicht realisiert werden kann, ggf. fur die Ansiedlung von Fachmark-
ten mit den genannten Spezialanbietern in Betracht zu ziehen. Als stadtebaulich vertrag-
lich sind auch groR¥flachige Einzelhandelsnutzungen mit sonstigen nicht nahversorgungs- /
zentrenrelevanten Sortimenten zu bewerten, die in der GMA-Sortimentsliste (,Coesfelder

Liste®) differenziert dargestellt sind.

3.3  Diilmener StraBe / Timmerweg (Plangebiet 3)

Der im Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld als gemischte Bauflache ausgewiesene
Planstandort ,Diimener Stral’e / Timmerweg“ befindet sich dstlich der Dllmener Stralle
und sudlich des Timmerweges. Im Stden des Planareals schlielRen sich vereinzelt Wohn-
hauser und dstlich eine Buchbinderei und ein neu erschlossenes Wohngebiet (,Wohnen

am Timmerweg®) an.
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Der Lagewert des Areals fur grof3flachige Einzelhandelsnutzungen resultiert - wie bei hier
allen untersuchten Standorten - insbesondere aus den ErschlieBungsvorteilen der Dilme-
ner StraRe. Die OPNV-Anbindung des Planstandortes erfolgt aktuell iber die Bushalte-

stelle Timmerweg mit den Linien 580 und 678.

Die Nutzungsstruktur des umgebenden Gebietes der umgebenden Baugebiete wird durch
Wohnbebauung und vereinzelte Handels- und Dienstleistungsnutzungen gepragt. Hierzu
sind folgende Nutzungen anzuflihren: Tankstelle, Getrankemarkt, Wellness-Angebot, Au-

tohaus, Heizungs- und Sanitarbedarf mit angegliederter Bad-Ausstellung.

Aufgrund der geringen Flachenreserven ist der Planstandort ,Dilmener Stral3e / Timmer-
weg”“ fir die Ansiedlung mehrerer Fachmarkte mit entsprechend zugewiesenen Stellplat-
zen als ungeeignet anzusehen, so dass gutachterlich die beiden folgenden Plangebiete

fur die Ansiedlung gro¥flachiger Einzelhandelsbetriebe als sinnvoller erachtet wird.

34 Diilmener Strale / Druffels Weg (ehem. Gatzweiler / Plangebiet 4)

Beim Planareal ,Dilmener Stral3e / Druffels Weg“ handelt es sich um das ehemalige Be-
triebsgrundstiick eines Autohauses. Das Plangebiet erstreckt sich dstlich der Dulmener
StralBe und sudlich des Druffels Weg. Im Osten schliel3t sich eine zweigeschossige
Wohnbebauung an, wahrend im Stden Handels- und Dienstleistungsnutzungen standort-

pragend sind.

Das Planareal befindet sich in einem Bereich, der im Flachennutzungsplan als gewerbli-
che Bauflache festgesetzt ist. Der Planstandort liegt gegenwartig brach und beherbergt

die ehemaligen Buro- und Verkaufsflachen des aufgegebenen Autohauses.

Der Lagewert des Areals fir grof3flachige Einzelhandelsnutzungen resultiert aus den Er-
schlieungsvorteilen der exponierten Lage im Kreuzungsbereich der Dilmener Stralle mit
dem Druffels Weg. Der Verkehr im Kreuzungsbereich wird mittels einer Ampelanlage fur
Kfz und FuRganger geregelt. Die Zufahrt zum Gelande erfolgt fur Links- und Rechtsab-
bieger Uber den Druffels Weg. Als publikumswirksame Nutzungen sind sudlich des Plan-

gebietes eine Sparkassenzweigstelle und ein Fahrradfachmarkt zu benennen. Gegenuber
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dem Plangebiet befinden sich an der Dilmener StralRe die Stadtwerke Coesfeld und
Dienstleistungen im Bereich der Rechtsberatung. Etwas weiter entfernt sind ein Mdébel-

haus, ein Bau- und Heimwerkermarkt und ein Autohaus ansassig.

Unter Einzelhandelsaspekten stellt der Planstandort einen stadtraumlich-funktional iso-
lierten Standort dar, der keine Mittelpunktfunktion fir Wohnsiedlungsbereiche aufweist.
Bei Anlegung stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Prufkriterien ist eine groR¥fla-
chige Einzelhandelsnutzung des Plangrundstlickes mit nahversorgungs- / zentrenrelevan-
ten Sortimenten nicht zu beflrworten. Im Falle einer grof¥flachigen Einzelhandelsnutzung
mit dem o. g. Sortimenten stiinde zu beflirchten, dass eine Zersplitterung der Versor-
gungsstruktur eingeleitet wirde, ohne dass Verbundeffekte auf die Coesfelder Innenstadt

oder auf den Nahversorgungsstandort im Stadtteil Lette ausgeldst wiirden.

Der Stadt Coesfeld wird empfohlen, nahversorgungs- / zentrenrelevante Sortimente auf
diesem Areal auszuschlieflen, um strukturgefahrdende Wirkungen auf die Coesfelder In-
nenstadt sowie das Versorgungszentrum Lette zu verhindern. Aus gewerbeplanerischer
Sicht bestehen demgegeniber keine Bedenken, eine maBvolle Erganzung des Angebo-
tes mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten zuzulassen. Die Si-
cherstellung einer geordneten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Entwicklung
ist durch Festlegung der Randsortimente groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe vorzuneh-
men. Dem bundesweit zu beobachtenden Trend, die nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
mente gro¥flachiger Einzelhandelsbetriebe an nicht integrierten Standorten - u. a. Mébel-
hauser, Bau- und Gartenmarkte - durch zentrentypische Warenbereiche zu erganzen oder
zu ersetzen, kann nur durch eine exakte Festlegung der Randsortimente nach Waren-
gruppen sowie durch deren flachenmafige Beschrankung in den Festsetzungen der Be-

bauungsplane entgegengewirkt werden.

3.5 Sondergebiet zwischen WeRlings Kamp und B 525 (Plangebiet 5)

Der im Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld als Sonderbauflache ausgewiesene

Planstandort zwischen Welilings Kamp und B 525 bildet eine brachliegende Flache eines

ehemaligen Gebraucht- und Neuwagenhandlers mit einem leerstehenden, kleineren Ver-

kaufs- bzw. Verwaltungsgebaude.
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In der naheren Umgebung befinden sich ein Fahrradfachmarkt, ein Gartenfachmarkt, ein
Bau- und Heimwerkermarkt, ein Fachmarkt fir Tapeten und Bodenbelage, ein Kfz-
Meisterbetrieb und ein Wohnzentrum. Ruckwartig grenzt an das Plangebiet eine Sportan-

lage an.

Durch seine Lagegunst im exponierten Kreuzungsbereich der Dilmener Stralle mit der B
252 bietet das Plangrundstick unter verkehrlichen Gesichtspunkten besonders gunstige
Standortbedingungen, da ein unmittelbarer Anschluss an die o6rtlichen und Uberértlichen
HauptverkehrsstraBe mit Zufahrt (ber die Dilmener StralRe besteht. Die OPNV-
Anbindung des Planstandortes erfolgt aktuell Uber die Bushaltestelle Wasserturm mit den
Linien 580 und 678.

Bei Anlegung stadtebaulicher Prifkriterien sind dem Planareal keine geeigneten Stand-
ortvoraussetzungen fiir die Auspragung eines Standortes mit groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten
beizumessen, da es sich um einen dezentralen Standort handelt. Dem Planareal fehlt die
fur die wohnungsnahe Versorgung winschenswerte Mittelpunktlage in einem gréReren
Wohnsiedlungsbereich. Auch mit Ricksicht auf die innerstadtischen Versorgungsfunktio-
nen der Stadt Coesfeld erscheint der zusatzliche Ausbau eines Einzelhandelsstandortes

mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten nicht sinnvoll.

Aus gewerbeplanerischer Sicht ist die Entwicklung des Planstandortes zu einem Einzel-
handelsschwerpunkt groRflachiger Betriebe mit nicht nahversorgungs- / zentrenre-
levanten Sortimenten stadtebaulich vertraglich. Abgesehen von eventuellen zentren-
relevanten Randsortimenten der anzusiedelnden Fachmarkte sollten hier Angebotsstruk-
turen entwickelt werden, die in Erganzung zum innerstadtischen Versorgungszentrum der
Stadt Coesfeld gesamtstadtische und teilweise Ubergemeindliche Versorgungsfunktionen
fur das Mittelzentrum Coesfeld Gbernehmen. Demgemal erscheint es sinnvoll, fir das
Plangrundstlick ein Angebot in den Warengruppen zuzulassen, die keine strukturgefahr-
denden Auswirkungen auf die Coesfelder Innenstadt bzw. auf die wohnungsnahe Versor-

gung ausldsen kdnnen.

Der Stadt Coesfeld wird empfohlen, durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzun-

gen eine Nutzungsanderung zu Gunsten nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanter Sorti-
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mente zuzulassen. Zur Abgrenzung der nahversorgungs- / zentrenrelevanten und der

nicht zentrenrelevanten Sortimente wird auf die beigefiigte Sortimentsliste verwiesen.

3.6 Fazit der Standortbewertung

Der Stadt Coesfeld steht in dem gutachterlich zugrunde gelegten zusatzlichen Flachen-
bedarf aus dem Einzelhandelsgutachten aus dem Jahre 2001 bis zum Jahre 2010 nur ein
begrenzter 6konomischer Entwicklungsspielraum zur Verfligung, um das Einzelhandels-
angebot der Stadt Coesfeld zu erganzen und zu stabilisieren. Darlber hinaus dirfte durch
zwischenzeitlich Durchgefuhrte Einzelhandelsansiedlungen bzw. — erweiterungen, ein
Groliteil des im Jahr 2001 prognostizierten zusatzlichen Verkaufsflachenpotenzials bereits
ausgeschopft sein. Die vorstehend erlauterten Standortmerkmale der zur Diskussion ste-
henden Ansiedlungsstandorte belegen, dass nur das Plangebiet 1, mit Einschrankungen
auch das Plangebiet 2, unter stadtraumlich-funktionalen Aspekten als Erganzungsflache

des innerstadtischen Einzelhandels in Frage kommt.

Im Rahmen einer nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichteten Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung, insbesondere bei grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, sowie bei
Betrieben knapp unterhalb der Ermessensgrenze des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (1990) - soweit diese der wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten dienen -, sollte die Stadt Coesfeld die planungsrechtlichen Instrumente
zur Erhaltung und Weiterentwicklung der vorgegebenen Versorgungsstruktur nutzen. Da-
bei geht es einerseits darum, die Vorrangstellung des innerstadtischen Versorgungszent-
rums fur die Versorgung mit zentrenrelevanten, hochwertigen Bedarfsgutern zu erhalten
und andererseits die bereits bestehenden Nahversorgungseinrichtungen flir eine woh-
nungsnahe Versorgung der Bevodlkerung malvoll auszubauen bzw. angebotsmafig zu

erganzen.
Hinsichtlich der Entwicklungsziele der Plangebiete 3 bis 5 ist festzuhalten, dass alle drei

Planareale grundsétzlich fur die Ansiedlung des grof¥flachigen Einzelhandels mit nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten in Frage kommen.
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Unter Berucksichtigung der Standorte, die teilweise weder stadtebaulich noch funktional
integriert sind, wird der Stadt Coesfeld empfohlen, die Neuansiedlung von grof¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten durch pla-

nungsrechtliche MaRnahmen zu verhindern.

Bei der Abwagung der bauplanungsrechtlichen Rahmensetzungen fur die kunftige Nut-
zung dezentraler bzw. peripherer Ansiedlungsstandorte ist zu prifen, ob und inwieweit
Bauflachen flir gewerbliche Nutzungen reserviert werden missen, die aufgrund der emis-
sionsschutzrechtlichen Bestimmungen in anderen Baugebieten nicht zulassig sind. Dies
bedeutet, dass zur Vorbereitung von Sondergebietsfestsetzungen fur grof3flachigen Ein-
zelhandel, auch mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten, der Bedarf
an gewerblichen Bauflachen beriicksichtigt werden sollte. Anderenfalls bestiinde die
Gefahr, dass die Entwicklung der Gewerbestruktur und des damit korrespondierenden
Angebotes gewerblicher Arbeitsplatze durch fehlende Ansiedlungs- und Erweiterungsfla-

chen erschwert oder verhindert wirde.

Die Bewertung der vorstehend genannten Ansiedlungsstandorte ist wie folgt zusammen-

zufassen:

= Die fiir groRflachige Betriebstypen infrage kommende Standorte sollten hin-
sichtlich der zulassigen Einzelhandelssortimente, aufbauend auf der gutachterli-
chen Abgrenzung des innerstadtischen Hauptgeschéaftsbereichs, im Hinblick auf
nahversorgungs- / zentrenrelevante Sortimente bzw. nicht zentrenrelevante Sorti-

mente Uberplant werden.

. Vorrang vor einer Neuansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben sollte
generell die Erweiterung bereits ansassiger Einzelhandelsbetriebe haben, um

im Rahmen der Eigenentwicklung eine Erweiterung der Betriebe zu ermdglichen.

. Als einziger Entwicklungsstandort fir SB-Markte mit nahversorgungs- / zentrenre-
levanten Sortimenten in Ergdanzung des innerstadtischen Versorgungszent-

rums wird das Plangebiet 1 (Diilmener StraBe / LadestraBe) vorgeschlagen.
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