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6.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.6 analysiert. Vor diesem
Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesse-
rung der flachendeckenden Nahversorgung in Coesfeld ausgesprochen.

In Teilbereichen des Stadtgebiets sind trotz der guten gesamtstadtischen Ausstattung Er-
gaénzungsmalBnahmen sinnvoll, die nachfolgend néher beschrieben werden. Hierbei wird
Bezug genommen auf den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen fir nahversorgungs-
relevante Sortimente.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente duBerst begrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante Gro-
Benordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Coesfeld aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

1. Das Ansiedlungspotenzial sollte genutzt werden, um bestehende Lebensmittelmark-
te in den zentralen Versorgungsbereichen nachfrage- und zeitgemal auszubauen,
sofern die Markte im Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen ent-
sprechen. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass die Funktionalitdt des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs stabilisiert wird.

2. Nahversorgungseinrichtungen sollen in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur
Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung entwickelt
werden. Dabei sollen die vorhandenen Standorte in integrierten Lagen gesichert
sowie Neuansiedlungen bzw. Verlagerungen nur zur Versorgung des Gebiets und
ohne negative Auswirkungen auf die Nahversorgung und die zentralen Versor-
gungsbereiche realisiert werden.

Neben dieser Priorisierung sollen die vorhandenen Nahversorgungsangebote qualitativ
weiterentwickelt werden, dies vor allem hinsichtlich des vorhandenen Betriebstypenmixes,
der Andienung, der Parkplatzsituation und des Services.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.6); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Zentren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.
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Empfehlungen fir die Kernstadt Coesfeld

Die folgende Abbildung gibt ergénzend zu der Analyse in Kapitel 4.6 detaillierte Einblicke
in die aktuell vorhandenen Standorte von Lebensmitteldiscountern, Lebensmittelsuper-

markten sowie Verbrauchermarkten/ SB-Warenh

ausern. Sie differenziert die vorhandenen

Standorte hinsichtlich des Handlungsbedarfs beziiglich der vorhandenen Standortrahmen-

bedingungen.

Abbildung 66: Standortrahmenb

edingungen der vorhandenen Nahversorgungsanbieter
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Es wird deutlich, dass der Uberwiegende Teil der vorhandenen Lebensmittelanbieter hin-

sichtlich der Standortrahmenbedingungen

den

aktuellen  Betreiberanforderungen

entspricht. Diese Betriebe verfiigen Uber eine gute Lage im Siedlungsgebiet, tiber gangige

VerkaufsflachengroBen sowie Uber eine gute And

Jedoch besteht fur zwei bzw. drei Betriebe (K +

ienung.

K Konrad-Adenauer-Ring, K + K Kupfer-

straBe, ggf. Edeka-Center Borkener Stral3e) moglicherweise mittelfristig Handlungsbedarf

zur Optimierung der Standortrahmenbedingungen. Sie verfiigen u. a. hinsichtlich der Ver-

kaufsflachengroBen Uber nicht mehr den aktuellen Betreiberanforderungen entsprechende

GroBen. Besonders der K + K an der KupferstraBBe kann diesbezliglich sowie aufgrund sei-

ner Randlage im

zentralen Versorgungsbereich

Innenstadtzentrum moglicherweise

mittelfristig nicht mehr wirtschaftlich agieren und konnte von einer BetriebsschlieBung be-

droht sein. Zur Sicherung dieser Betriebe s

ollten Erweiterungen am Standort der

Lebensmittelbetriebe grundsatzlich ermoglicht werden, sofern diese keine negativen Aus-

wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die weitere Nahversorgung nach
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sich ziehen. Bezlglich der bereits bestehenden Erweiterungsabsichten des Edeka-Marktes
erfolgt im Weiteren eine detaillierte Kurzbewertung.

Im Folgenden wird ergénzend die Funktion der vorhandenen Standorte fur das stadtische
Siedlungsgeflige betrachtet.

Abbildung 67: Bedeutung der vorhandenen Nahversorgungsanbieter fiir das stadtische Sied-
lungsgefiige

Frequenzbringer/ Magnetbetriebe in
zentralen Versorgungsbereichen und
Sicherung der wohnortnahen
Versorgung

Hohe Bedeutung fir die Sicherung
der wohnortnahen Versorgung

Untergeordnete Rolle fir die
wohnortnahe Versorgung
(autokundenorientierte Standorte/
nicht integrierte Lagen)

Legende
(o] Lebensmitteldiscounter
B Supermarkt
A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
¢ Nahversorgungsbetrieb
[ 500-Meter-Radius ="\
l: 700-Meter-Radius R e /Tg el - |
LV b I

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbesta

—

ndserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Es wird deutlich, dass zwei Standorte eine untergeordnete Rolle fir die wohnortnahe Ver-
sorgung (real,- Dulmener StraBe, Bioladen Erlenweg) einnehmen, da sie nicht in
Wohnsiedlungsbereiche integriert sind. Dennoch hat der Verbrauchermarkt/ das SB-
Warenhaus real,- eine untergeordnete Bedeutung fir die im slidéstlichen Stadtgebiet le-
bende Bevolkerung, wohingegen der Bioladen nahezu keine Funktion fur eine fuBlaufig
erreichbare Nahversorgung einnimmt.

GemalB3 den oben genannten Handlungsprioritaten fir die Weiterentwicklung einer fla-
chendeckenden Nahversorgung sind die Standorte in nicht integrierten Lagen
dementsprechend nur nachgeordnet weiterzuentwickeln, da sie eine geringe Bedeutung
fur die umliegende Wohnbevélkerung einnehmen.
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Kurzbewertung: Erweiterung des Edeka-Centers

Der Verbrauchermarkt befindet sich im Stadtteil Nord/ Nordwest und Gbernimmt gemein-
sam mit dem Lebensmitteldiscounter Aldi eine hohe Versorgungsfunktion fir die
umliegende Wohnbevdlkerung. Rund 6.000 bis 7.000 Einwohner werden von den Betrieben
an der Borkener StraB3e versorgt.

Der Betrieb strebt eine Erweiterung von rd. 500 m? Verkaufsflache an. Auf der einen Seite
ist der Betrieb, wenn man ihn als reinen Nahversorger betrachtet, aktuell bereits hinrei-
chend groB3 dimensioniert. Betrachtet man ihn jedoch unter dem Gesichtspunkt eines
Verbrauchermarktes, so liegt er aktuell unter den géngigen VerkaufsflachengréBenklassen
dieser Betriebsform.

Durch die gewlinschte Erweiterung ist von einer zusatzlichen Kaufkraftabschopfung am
Standort von rund 1,75 bis 2,0 Mio. € auszugehen, so dass Umsatzumverteilungen zu erwar-
ten sind. Um konkrete Aussagen zur Notwendigkeit und Wirtschaftlichkeit der Erweiterung
sowie zu Auswirkungen auf die Ubrige Nahversorgung treffen zu kénnen, ist aus fachgu-
tachterlicher Seite eine Detailprifung empfehlenswert. Die Weiterentwicklung des Edekas
ist zudem im Zusammenhang mit aktuell rdumlich unterversorgten Siedlungsbereichen im
Nordwesten und Stidosten des kernstadtischen Gebiets zu sehen.
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Fokus: Siedlungsbereich an der Loburg

Im Stadtteil Nord/ Nordwest sind aktuell rund 5.000 bis 6.000 Einwohner ohne fuBlaufiges
Nahversorgungsangebot.

Abblldung 68 Sledlungsberelch an der Loburg
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Unter Betrachtung der im Siedlungsbereich lebenden Einwohner sowie dem damit verbun-
denen Kaufkraftpotenzial von rund 12 Mio. € im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel
sowie des durchschnittlichen Umsatzes eines Lebensmittelmarktes mit 800 m2 Verkaufsfla-
che von rund 2,6 bis 3,2 Mio. € im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel ist die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts grundsatzlich rechnerisch tragfahig. Eine Ansiedlung
eines solchen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 800 m2*® ware somit
grundsétzlich gutachterlicherseits zu empfehlen.

Bislang scheiterte die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im betreffenden unterversorg-
ten Bereich an der Umsetzbarkeit aufgrund aktuell mangelnder geeigneter Standorte. Da
ein solcher Standort absehbar nicht zur Verfligung steht, ist im Zusammenhang mit einer
moglichen Erweiterung des nahe gelegenen Edeka-Centers Uber eine Konzentration der
Nahversorgung an dieser Stelle nachzudenken.

4 Bei groBeren Verkaufsflachendimensionierungen Detailpriifung notwendig.
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Fokus: Siedlungsbereich Sid/ Sudost

Im betreffenden Stadtteil sind rund 2.500 bis 3.000 Einwohner hinsichtlich der Nahversor-
gung raumlich unterversorgt. Dies entspricht einem Kaufkraftpotenzial von rund 5 bis 6
Mio. €. Ein erganzendes Nahversorgungsangebot im raumlich unterversorgten Bereich ist
somit wiinschenswert. Es sind in diesem Zusammenhang drei Standortbereiche zu bewer-
ten, welche fir eine Betriebsansiedlung mit einem Lebensmittelanbieter in der Diskussion
stehen. In der folgenden Abbildung werden diese mit ihren méglichen Versorgungsradien
(700 m) dargestellt werden.

Abbildung 69: Siedlungsbereich Siid/ Stidost
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1. Standort Daruper StraBBe/ BahnhofstraBe (ehemaliges Autohaus Ténnemann)

Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am genannten Standort ist ei-
ne Verbesserung der wohnortnahen Versorgung gegeben, jedoch gibt es keine
positiven Auswirkungen fur die im Sudosten lebende Bevolkerung.

Der Standort kann nicht als optimal gewertet werden, gleichwohl ist er unter Be-
riicksichtigung der erforderlichen Standortrahmenbedingungen bei Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes (z. B. Verkehrsanbindung) geeignet.

2. Standort Druffelsweg (ehemalige Druckerei FleiB3ig)

Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am genannten Standort ist al-
lenfalls eine geringe Verbesserung der wohnortnahen Versorgung gegeben.

Der Standort sollte insofern nur deutlich nachrangig zu Standort 1 entwickelt
werden.

3. Standort Kalksbecker Weg

Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am genannten Standort ist ei-
ne Verbesserung der wohnortnahen Versorgung gegeben, jedoch gibt es keine
positiven Auswirkungen fir die im Nordosten lebende Bevélkerung.

Des Weiteren Uberschneiden sich von Seiten der Stadtverwaltung verschiedene
Interessen/ Planungen an diesem Standort.

Der Standort sollte insofern nur deutlich nachrangig zu Standort 1 entwickelt
werden.

Andere wohnortnahe Standorte mit einer groBtmdoglichen Abdeckung des raumlich unter-
versorgten Siedlungsbereichs im Siiden/ Stdosten sind aktuell unter Marktgesichtspunkten
kaum realisierbar.
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Fokus: Siedlungsbereich Goxel

Im Siedlungsbereich Goxel werden aktuell rund 1.400 Einwohner nicht durch einen Vollsor-
timenter versorgt. Ein Nahversorgungsbetrieb (kleiner Edeka) sichert die Nahversorgung
des Bereichs. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl sowie der vom Kerngebiet abgesetz-
ten Lage ist eine Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes nicht tragfahig und somit auch
nicht realistisch. Um die vorhandene Versorgungsqualitat zu sichern, sollte jedoch dem be-
stehenden Betrieb eine Erweiterung auf bis zu 400 m? Verkaufsflache erméglicht werden.
Des Weiteren sind weitere Aspekte wie die Verbesserung der Andienung, der Parkplatzsi-
tuation, des Services oder der Warenprasentation zu prifen und ggf. zu optimieren.

Abblldung 70: Sledlungsberelch Goxel
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Empfehlungen fir den Ortsteil Lette

Im Ortsteil Lette ist ein Lebensmittelsupermarkt angesiedelt, der durch seine Lage im Nah-
versorgungszentrum als wesentlicher Frequenzbringer fir das Zentrum dient. Er sichert die
Versorgung der Letter Wohnbevdlkerung.

Jedoch liegt die VerkaufsflachengroBe des Betriebs unterhalb heutiger anbieterseitiger
GroBenforderungen. Zur Sicherung des aus fachgutachterlicher Sicht guten Standorts wird
eine Erweiterung auf eine marktgerechte GréBenordnung am Betriebsstandort sowie eine
Optimierung der Standortrahmenbedingungen (Andienung, Parkplatzsituation) empfohlen.

Abbildu
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Um die genannten Empfehlungen zukinftig rechtssicher steuern zu kénnen, kdnnen fol-
gende Moglichkeiten angewandt werden:

» Anpassung bestehender Bebauungsplane an dieses Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept (vor allem in Gewerbegebieten)

» Bericksichtigung des Konzeptes bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen
= Berlicksichtigung von Auswirkungen im Sinne des § 34 Absatz 3 BauGB
* Anwendung von einfachen Bebauungspléanen nach § 9 Absatz 2a BauGB

Weitere planungsrechtliche Empfehlungen erfolgen in Kapitel 6.7.
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