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Einzelhandelskonzept - Abwagung und Beschlussfassung

Beschlussvorschlag 1:
In der Stadt Coesfeld werden folgende Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung mit
der nachstehenden Priorisierung verfolgt:

1. Starkung des Innenstadtzentrums:
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum erhalten und starken!

2. Gewahrleistung einer flachendeckenden Nahversorgung:
die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten bestmaéglich sichern und starken,
ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen!

3. Bereitstellung erganzender Standorte:
erganzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Standorte fir den grof3flachigen, nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder
der Nahversorgung zu beeintrachtigen!

Beschlussvorschlag 2:

Der zentrale Versorgungsbereich Coesfeld Innenstadt wird mit der folgenden funktionalen
Gliederung und der in der Anlage dargestellten raumlichen Abgrenzung festgesetzt:

Kernbereich Einzelhandel mit Haupt- und Nebenlage
Erganzungsbereich Einzelhandel
Erganzungsbereich Fachmarktstandort

Funktionale Erganzungsbereiche

Beschlussvorschlag 3:

Das Nahversorgungszentrum Ortsteil Lette wird in der in der in der Anlage dargestellten
raumlichen Abgrenzung festgesetzt. Der Anregung der Bezirksregierung Minster, den Ortsteil
als Nebenzentrum auszuweisen, wird nicht gefolgt.
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Beschlussvorschlag 4:

Als Standorte der wohnungsnahen Grundversorgung werden neben den zentralen
Versorgungsbereichen Coesfeld und Lette (mit u.a. den Lebensmittelmarkten K+K
Wiesenstral3e, Netto Kleine ViehstralRe, Edeka Bruchstraf3e, Kaufland / Aldi Hansestral3e)
folgende Standorte festgesetzt:

Coesfeld Nordwest (Edeka, Aldi)
Coesfeld West (Lidl, K+K)
Fur diese Standorte gilt ein Beeintrachtigungsverbot gem. § 11(3) BauGB.

Beschlussvorschlag 5:

Als Sonderstandort wird der Standort Fachmarktagglomeration Dulmener Str. in der in der
Anlage dargestellten raumlichen Abgrenzung festgesetzt.

Beschlussvorschlag 6:
Als Sonderstandort flir den Mébeleinzelhandel wird das Sondergebiet Mdbel Boer festgesetzt.

Beschlussvorschlag 7:

Fur die weitere planungsrechtliche Steuerung wird die im Anhang beigeflgte Sortimentsliste
beschlossen (Coesfelder Liste 2011)

Der Empfehlung der Bezirksregierung in ihrer Stellungnahme vom 09.12.2010, das Sortiment
Lampen / Leuchten weiter als zentrenrelevant festzusetzen wird gefolgt.

Beschlussvorschlag 8:
Es werden die folgenden Ansiedlungsleitséatze beschlossen:

Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen
Versorgungsbereichen!

Im Innenstadtzentrum Coesfeld:

¢ Im Kernbereich Einzelhandel (Haupt- und Nebenlage) des Innenstadtzentrums
unbegrenzt

¢ Nachgeordnet im Erganzungsbereich Einzelhandel des Innenstadtzentrums im Rahmen
der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen,

e Im Erganzungsbereich Fachmarktstandort kein weiterer Ausbau der Verkaufsflache
(Umstrukturierungen/ Nachnutzungen gemaf der Empfehlungen im Zentren- und
Standortkonzept: im Rahmen der bestehenden Festsetzungen sowie mit
nichtzentrenrelevanten Sortimenten)

Im funktionalen Ergéanzungsbereich:
e Kkeine groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Lette:

¢ Im Nahversorgungszentrum Lette max. bis zur Schwelle der GroR3flachigkeit (800 m2
VKF) zur Versorgung des Ortsteils

Leitsatz 1I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zul&ssig!
e Bis zu max. 7 % der VKF eines Vorhabens, Verzicht auf ergdnzende m2 -Beschrankung
¢ Im Innenstadtzentrum keine Beschrankung des zentrenrelevanten Randsortimentes
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Leitsatz 1ll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen
integrierten Standorten zulassen!

e Inden zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden (Beeintrachtigungsverbot).

e AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten zur
Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot). Orientierungswert fuir Verkaufsflachengrof3en fiir Vorhaben
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment: 800 m2 (ggf. dariiber bei zusatzlicher
Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel).

Leitsatz IV: GroRflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel primar am Sonderstandort
Dilmener StralRe, ergdnzend dazu im Erganzungsbereich Fachmarktstandort des
Innenstadtzentrums.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrieben,
Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben!

Beschlussvorschlag 9:

Fur die angestrebte Erweiterung der Verkaufsflache um 500 m2 kann der Betreiber des Edeka-
Centers Borkener Str. eine vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans einleiten. Es ist
nachzuweisen, dass die Erweiterung der Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgung
dient (sortimentsspezifische Betrachtung). Die Vertraglichkeit der Erweiterung ist anhand der
Ansiedlungsleitsatze gutachterlich Zu beurteilen (u.a. Beeintrachtigungsverbot
Versorgungszentren und Standorte Nahversorgung)

Beschlussvorschlag 10:

Zur Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgung soll am Standort Daruper Str. /
Bahnhofstr. ein Nahversorgungsbetrieb ermdglicht werden. Die Vertraglichkeit der Erweiterung
ist anhand der Ansiedlungsleitsatze abschlieend gutachterlich zu beurteilen (u.a.
Beeintrachtigungsverbot Versorgungszentren und Standorte Nahversorgung)

Uber einen weiteren Nahversorgungsbetrieb im siidlichen Stadtgebiet ist abschlieBend zu
entscheiden, wenn diese Standortentwicklung konkretisiert ist und die Realisierung beurteilt
werden kann. Die Vertraglichkeit des weiteren Betriebes ist anhand der Ansiedlungsleitsatze
gutachterlich zu beurteilen (u.a. Beeintrachtigungsverbot Standort Daruper Str. / Bahnhofstr.)

Sachverhalt:

In seiner Sitzung am 10.02.2010 hat der Ausschuss fir Umwelt, Planen und Bauen
beschlossen, dass das Gutachterbiro Stadt + Handel aus Dortmund mit der Erarbeitung der
Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzepts 2010 der Stadt Coesfeld (EHZK)
beauftragt werden soll.

Zum Anlass der notwendigen Fortschreibung des EHZK siehe den nachfolgenden Auszug aus
der Vorlage 031/2010:

Coesfeld verfiigt Uber ein Einzelhandelsgutachten, dass im Februar 2002 beschlossen wurde.
Es basiert auf einer Datenlage, die heute circa zehn Jahr alt ist.
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Seit 2007 haben verschiedene Entwicklungen stattgefunden, die eine Aktualisierung der
Betrachtung der Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur und die Beurteilung der zentralen
Versorgungsfunktion Coesfeld erforderlich macht:

e Aufwertung der Kupferpassage

¢ Ansiedlung von zwei Fachmarktzentren am Bahnhof Coesfeld und an der Dilmener
Stral3e/Alte Weberei mit erheblichen zusatzlichen Verkaufsflachen

¢ Ausbau des Gastronomieangebotes
o Etablierung des Kinos im Bereich der Birgerhalle

Ein weiterer Anlass zur Fortschreibung folgert aus den gesetzlichen Anderungen im Rahmen
des 8§ 24 LEPrO und aus aktuellen Rechtsprechungen. Zudem gibt es weiterhin
Ansiedlungsbegehren von Einzelhandelsketten an Standorten, flr dessen planungsrechtlichen
Beurteilung das Einzelhandelsgutachten von 2002 keine ausreichend gesicherte Begrindung
mehr darstellt und weswegen Bauleitverfahren mit einer Veranderungssperre gestoppt wurden,
bis auch dort Entscheidungen auf aktuelle Erkenntnisse griinden kénnen.

Daher hat der Rat der Stadt Coesfeld Anfang 2009 beschlossen, das Einzelhandelskonzept zu
uberarbeiten. Mit Erstellung eines neuen Gutachtens sollte bis 2010 gewartet werden, bis sich
die strukturellen Veranderungen aufgrund der o. g. Groldvorhaben eingestellt haben.

Die Verwaltung hat im November 2009 sieben Gutachterbliros zur Abgabe eines
Leistungsbildes und eines Honorarangebotes aufgefordert.

Im  Frahjahr fohrte das BUro umfangreiche Recherchen sowie Kunden- und
Geschéftsinhaberbefragungen durch, um eine aktuelle Analyse der Kennziffern des
Einzelhandels zu erhalten. Diese Ergebnisse wurden am 14.07.2010 dem ,Arbeitskreis
Einzelhandel” in seiner ersten Sitzung vorgestellt und dort hinsichtlich der Plausibilitat erértert.
Dem Arbeitskreis gehoérten Vertreter des ortlichen Einzelhandels, der Gastronomie, des
Stadtmarketingvereins, der Politik und der Verwaltung, der IHK Nord.Westfalen, der
Handwerkskammer sowie des Einzelhandelsverbandes Westfalen-Miinsterland an.

Uber den Sommer wurde das Konzept hinsichtlich der Leitlinien einer gemeindevertraglichen
Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen erarbeitet: Aktualisierung und
Festlegung a) der zentralen Versorgungsbereiche, b) der Nahversorgungsstandorte und c) der
versorgungsrelevanten Sortimentsliste (,Coesfelder Liste*). Auch diese Ergebnisse wurde
wieder im AK Einzelhandel vorgestellt und eingehend diskutiert (2. AK-Sitzung 28.09.2010). Die
Vertreter machten z.T. deutlich, wo es Widerspriiche mit den Zielen der Regionalplanung und
hinsichtlich der Festlegung von Sortimenten als zentren- oder nichtzentrenrelevant gab. Diese
sind teilweise in den daraufhin erarbeiteten Textteil des Gutachtens eingeflossen.

Am 26.10.2010 wurden die Ergebnisse aus dem Erarbeitungsprozess der Coesfelder
Offentlichkeit in einer Biirgerversammlung vorgestellt. Bis auf Nachfragen zur Analyse wurden
zum Konzeptteil keine Anregungen oder Bedenken geaufert, die berlcksichtigt werden
mussten.

Im Amtsblatt der Stadt Coesfeld vom 22.11.2010 wurde die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs
der Fortschreibung des EHZK in der Zeit vom 29.11. bis 10.12.2010 bekanntgemacht. Der
Bericht konnte im Rathaus eingesehen werden. Direkte Stellungnahmen seitens der
Birgerinnen und Burger gingen auch hier nicht ein. Parallel wurden die relevanten Trager
offentlicher Belange formell beteiligt. Die Stellungnahmen sind als Anlage 1 beigeflgt, die
Abwéagungen dieser Stellungnahme sind in den Beschlussvorschlagen verankert.

Auch die Betreiber von bestehenden bzw. geplanten Nahversorgungsmarkten bzw. ein
Mobelmarktbetreiber haben schriftlich Anfragen bzw. Stellungnahmen im Vorfeld oder wahrend
des formlichen Beteiligungsverfahrens abgegeben (Anlage 2). In einem Fall ist eine Klage
anhangig. Hier geht es um die Ansiedlung eines Discountmarkts, fur den der Investor reklamiert,
daass er die Nahversorgung fiir den Coesfelder Siiden verbesern wird. An dem beabsichtigten
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Standort lehnte die Stadt Coesfeld die Ansiedlung bisher ab, da der Standort auf der Basis des
bisherigen GMA Gutachtens und des darauf basierenden Einzelhandelskonzept 2002 nicht als
integriert anzusehen ist und die Nahversorgung nicht verbessert. daher wurde eine
Veradnderungssperre beschlossen um das Bauvorhaben zurtickstellen zu kénnen bis das nun
vorliegende Gutachten zu diesem Standort Aussagen macht. Die Empfehlung ging im
Gutachten aber zugunsten eines Standortes an der Daruper Stral3e/BahnhofstraRe hinaus. Um
in diesen Streitpunkt zu detaillierteren Begrindungen zu kommen, wurde das Gutachterbiro
beauftragt, eine Vertiefung des Nahversorgungskonzeptes fiur den Coesfelder Suden zu
erarbeiten. Dieses Ergebnis liegt als Anlage 4 der Vorlage bei und dient als wesentliche
Grundlage fur die Abwagung und die Beschlussvorlage zur Nahversorgung im Coesfelder
Suden.

Zur Information sind auch die Abwagungsvorschlage des Gutachterbiros in Anlage 3 angefigt.

Der Entwurfsfassung der Fortschreibung des EHZK mit Stand vom 28.10.2010 ist im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung allen Mitgliedern des Ausschusses fiir Umwelt, Planung und
Bauen als Broschure vorgelegt worden. Mit der Vertiefung des Nahversorgungskonzeptes ist ein
separater neuer Textbaustein erarbeitet worden.

Auch wenn die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht férmlich wie z.B.
ein Bebauungsplan als Bauleitverfahren nach BauGB aufgestellt und als Satzung beschlossen
werden muss, wird jedoch allgemein empfohlen, analog fur die Erarbeitung bzw. Aktualisierung
solcher Konzepte die formlichen Schritte und auch die Abwagung zu vollziehen, um im Rahmen
der Bauleitplanung oder bei bauplanungsrechtlichen Entscheidungen zum Einzelhandel sowie
im Rechtsstreit fundierte und durch Abwéagung abgestimmte Begrindungen fihren zu kénnen.
Zum Abschluss dieses Verfahrens der Fortschreibung des Coesfelder EHZK soll aber nicht das
vollstindige Gutachten von Stadt+Handel als Konzept beschlossen werden, da es auch
Hinwiese und Vorschlage enthalt (z.B. zur Gestaltung), die nicht verbindlich festgelegt werden
missen.Daher werden die wesentlichen Grundsatze sowie die Abwagungspunkte aus dem
Beteiligungsverfahren zur Beschlussfassung gebracht wie

o die Ubergeordneten Ziele,

e der zentrale Versorgungsbereich Coesfeld Innenstadt und das Nahversorgungszentrum
Ortsteil Lette,

e die Standorte der wohnungsnahen Versorgung,

e der Sonderstandort Fachmarktagglomeration Dilmener Stral3e,
e der Sonderstandort Mobel Boer,

e die Coesfelder Sortimentsliste,

¢ die funf Ansiedlungsleitséatze,

o die angestrebte Erweiterung des E-Centers Borkener Strafl3e und
e die wohnungsnahe Grundversorgung des Coesfelder Sidens.

Nach Beschlussfassung der nachfolgenden Beschlussvorschlage werden die Ergebnisse in das
Gutachten eingearbeitet und die Abschlussbroschiire den Mitgliedern des UPB und den im Rat
vertretenen Fraktionen zugestellt.

zu Beschlussvorschlag 1

Der Beschluss tbergeordneter und in der Rangfolge gegliederter Ziele ist erforderlich, um eine
raumlich  funktionale Gliederung vornehmen zu kbénnen und die planungsrechtlich
abzusichernden Standorte festlegen zu kénnen. Die Ziele wurden aus der Funktion der Stadt
Coesfeld fur das Umland und der stadtrdumlichen Gliederung anhand der Analyseergebnisse
des Einzelhandelsgutachtens entwickelt.

zu Beschlussvorschlag 2
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Allgemeines:

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die raumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien sind in Kapitel 2.2 des Einzelhandelsgutachtens
detailliert dargestellt.

In Coesfeld werden weiterhin insgesamt zwei Zentren als zentrale Versorgungsbereiche fir die
Zukunft empfohlen. Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die grof3te Bedeutung zu,
gefolgt vom Nahversorgungszentrum Lette. Der Hierarchisierung der Zentren wird das
Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung
zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der
Entwicklungsoptionen der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt. Das
Zentrenkonzept ist nicht zuletzt auch Grundlage zur Fortentwicklung einzelner zentraler
Versorgungsbereiche. Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist ein
wichtiges Ziel der Bauleitplanung nach 8§ 1 (6) 4 BauGB.

Neben den zwei genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren
Einzelhandelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte
gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration
erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale
Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat auch
hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche
Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Bewertung unbertihrt bleibt die
Tatsache, dass solche Standorte durchaus wichtige Versorgungsfunktionen tbernehmen, etwa
Versorgungsfunktionen fur den unmittelbaren Nahbereich oder die Funktion als Sonderstandort
fur bestimmte grof3flachige Einzelhandelsvorhaben und daher auch im Rahmen dieser
Funktionen bei weiteren Vorhaben zu berlcksichtigen sind (8 11 (3) BauNVO,
Beeintrachtigungsverbot).

Innenstadt Coesfeld mit funktionaler Gliederung:

Innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs werden unterschiedliche
Bereiche definiert, in denen Einzelhandelsentwicklungen zukunftig je nach Bereich in
unterschiedlicher Prioritat stattfinden sollen.

Kernbereich Einzelhandel

Der primare Positivraum fir gro3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs umfasst die Haupt- und Nebenlagen des Innenstadtzentrums
und beinhaltet somit die Kernbereiche des Zentrums. Hier sollen Einzelhandelsentwicklungen
priméar stattfinden, Ansiedlungen von grof3flachigen Betrieben mit typischen zentrenrelevanten
Leitsortimenten wie Bekleidung oder Schuhe/ Lederwaren sollen zuklnftig in diesem Bereich
fokussiert werden. Dieser Kernbereich gliedert sich noch einmal in eine Hauptlage des
Einzelhandels, die die klassische 1a-Geschéftslage und den Markt definiert sowie die
Nebenlage des Einzelhandels an den vier stadtauswarts fihrenden Strangen Kleine Viehstral3e,
SuringstralRe, KupferstralRe und Letter StralRe. Wobei insbesondere das Postareal und der
mogliche Ringschluss aus diesem potentiellen Standort in Richtung Siringstrale und deren
Aufwertung im Bereich ehemaliges Mobelhaus Hagebéck das wesentliche Entwicklungsfeld
darstellt.

Erganzungsbereich Einzelhandel

Der Erganzungsbereich Einzelhandel umfasst die Bereiche sidlich des Kernbereichs
Einzelhandel und nérdlich des Erganzungsbereichs Fachmarktstandort. Aktuell ist dieser
Bereich tUberwiegend nicht durch Einzelhandels- sondern durch erganzende Nutzungen
gepragt. Zukiinftig soll dieser Bereich — nachgeordnet zum Kernbereich Einzelhandel und
ausschlie3lich im Rahmen der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen — im Bereich
des (grofflachigen) zentrenrelevanten Einzelhandels ohne negative Auswirkungen auf den
Kernbereich Einzelhandel weiterentwickelt werden. Eine weitere Ausdehnung im Bereich des
grolflachigen zentrenrelevanten Einzelhandels Uiber das aktuelle Planungsrecht hinaus sollte
zugunsten der Entwicklungsmoglichkeiten des Kernbereichs Einzelhandel vermieden werden.
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Dahingegen ist dieser Bereich Positivraum fur den gro3flachigen nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel.

Erganzungsbereich Fachmarktstandort

Im Ergé&nzungsbereich Fachmarktstandort besteht ein Bestandsschutz bzw. eine
Weiterentwicklungsoption des bestehenden Angebotes gemal der im geltenden
Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen. Dadurch wird ermdglicht, dass die bestehenden
Nutzungen gleichwertig ersetzt werden kdénnen.

Insgesamt ist fur den Erganzungsbereich Fachmarktstandort kein weiterer Ausbau der
zentrenrelevanten Verkaufsflache anzustreben, so dass keine Beeintrachtigung der
Entwicklungsmaoglichkeiten des Kernbereichs stattfindet. Bei Umstrukturierungen/
Nachnutzungen von Bestandsbetrieben soll dieser Bereich auch von Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten genutzt werden.

Funktionale Erg&nzungsbereiche

Die funktionalen Erganzungsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum Coesfeld erstrecken sich tberwiegend 6stlich des Kernbereichs
Einzelhandel. Diese Bereiche sind nahezu nicht durch Einzelhandelsnutzungen gepragt, sie
erganzen jedoch positiv die Einzelhandelsfunktion des Zentrums durch private und 6ffentliche
Dienstleistungen sowie Gastronomie.

Diese funktionalen Ergénzungsbereiche sollten auch zukinftig die Funktionen des
Innenstadtzentrums mit unterschiedlichen mittelzentralen Nutzungen (z. B. medizinische
Versorgung, Freizeit und Kultur, 6ffentliche Einrichtungen) erganzen. Die Ansiedlung
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe sollte hier zum Schutz des Kernbereichs Einzelhandel, des
Erganzungsbereichs Einzelhandel sowie des Ergéanzungsbereichs Fachmarktstandort zuktinftig
vermieden werden.

zu Beschlussvorschlag 3

Die raumlichen Festlegungsempfehlungen des Nahversorgungszentrums basiert auf der
stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und bertcksichtigen alle in Kapitel 2.2 des
Einzelhandelsgutachtens genannten Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche.

In ihrer Stellungnahme vom 09.12.2010 hat die Bezirksregierung Miinster angeregt, den Bereich
nicht als Nahversorgungszentrum sondern als Nebenzentrum auszuweisen (Anlage 1). Die
Gutachter haben hierzu folgende Stellungnahme abgegeben:

.Das Einzelhandelsangebot im Zentrum Lette dient der Versorgung des Stadtteils, es konnte im
Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes keine Versorgungsfunktion tber die
Stadtteilgrenzen hinaus attestiert werden. Der Schwerpunkt der angebotenen Waren liegt im
kurzfristigen Bedarfsbereich. Im Zentrum in Lette sind mit Ausnahme des
Lebensmittelsupermarktes aktuell ausschlief3lich kleinflachige Einzelhandelsbetriebe vorhanden.
Eine Einordnung als Nebenzentrum impliziert eine Versorgungsfunktion Uber die
Stadtteilgrenzen hinaus, auch durch das Vorhandensein von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben. Diese sind zum Schutz des Innenstadtzentrums stadtebaulich dort nicht
erwinscht (vgl. Ansiedlungsleitsatz I). Es wird daher empfohlen, die Einstufung als
Nahversorgungszentrum beizubehalten®.

Die Verwaltung empfiehlt, der Stellungnahme der Gutachter zu folgen.

zu Beschlussvorschlag 4

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelméarkte mit tber 400 m2
Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Angebotsgrofie ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmérkte mit einem Radius von 500 m sowie
700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche in
einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden. In Gebieten au3erhalb dieser Nahbereiche ist die
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Nahversorgungssituation hinsichtlich der rAumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten.

Die Standorte Glbernehmen wichtige Versorgungsfunktionen und sind daher bei weiteren
Vorhaben zu berticksichtigen (8§ 11 (3) BauNVO, Beeintrachtigungsverbot).

zu Beschlussvorschlag 5

Der Sonderstandort erstreckt sich ausschlief3lich entlang der Dilmener StrafRe und wird im
Norden durch den angrenzenden zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum begrenzt.
Im Siden bildet die Grenze die kreuzende B 525.

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und somit
zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks ist eine weitere
Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich h6here Grundstiickswerte erzielt
werden wirden, zu vermeiden. Hierzu muss die eindeutige raumliche Festlegung des
Sonderstandortes im Detail insbesondere bauleitplanerisch vorgenommen werden, soweit dies
noch nicht geschehen ist. Dabei sollte eine bauplanungsrechtliche Absicherung des Bestands
erfolgen, um den Bestandsschutz der bereits ansassigen Betriebe zu gewahrleisten (z.B. real).
Eine Ausweitung des Sonderstandorts sidlich der Bundesstral3e ist definitiv zu vermeiden.

zu Beschlussvorschlag 6

Grundsatzlich ist eine Erweiterung im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich (u. a. Mobel)
zu ermdglichen, so dass das Mdbelhaus auch zukinftig wirtschaftlich agieren kann und so im
Bestand gesichert wird. Dies ist mit der Bezirksregierung einvernehmlich abgestimmt. Die
zentrenrelevanten Randsortimente sollen zum Schutz des Innenstadtzentrums in der Summe
weiterhin auf 7 % der Gesamtverkaufsflache beschrankt bleiben. Coesfeld liegt damit weiterhin
unter den gemal § 24a (2) LEPro festgesetzten maximalen 10 % Randsortimente im
grof3flachigen Einzelhandel, die sonsti.d.R. in NRW zugrunde gelegt werden (siehe auch
Beschlussvorschlag 8 Leitsatz 1l). Da nur Mobel Boer bzw. Baumarkte hinsichtlich der Regelung
durch die Grof3e der Verkaufsflache faktisch von der Regelung betroffen sein kénnen, wird fur
die Beschlussfassung auf die urspriinglich im EHZK verankerte Formulierung ,bzw. max. 800
gm*“ verzichtet. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass das Randsortiment Lampen und
Leuchten gemal der Stellungnahme der Bezirksregierung nun zentrenrelenvant bleibt. Damit ist
der Flachenbedarf fur Leuchten mit in den 7 % integriert und fur die beabsichtigte Erweiterung
des Mdbelhauses wiirde nun die gm-Beschréankung eine im regionalen Vergleich der
Mobelhauser zu starke Beschréankung darstellen. Zum Schutz des Coesfelder Einzelhandels
sind bereits im Bebauungsplan fiir das Sondergebiet Mdbel Boer sind fir einzelne
zentrenrelevante Randsortimente zudem zusétzliche an der Innenstadtstruktur orientierte
Obergrenzen festgelegt. Einzelheiten werden im Bebauungsplanverfahren geregelt und
abgewogen.

zu Beschlussvorschlag 7

Die Einstufung ausgewahlter Sortimente wie z. B. Leuchten/ Lampen, Bettwaren und Fahrrader
wurde intensiv zwischen Vertretern der Stadt Coesfeld, der IHK Nordwestfalen, der
Bezirksregierung Minster sowie dem Gutachterbiro diskutiert. Die Begriindung wird
entsprechend den

Empfehlungen der Bezirksregierung in lhrer Stellungnahme vom 09.12.2010 wie folgt ergénzt:
.Nach Abwagung der vorhandenen Bestandsstruktur sowie der Zielsetzung hinsichtlich neuer
Ansiedlungsmaglichkeiten der genannten Sortimente sowie aktuell gangiger marktseitiger
Betriebskonzepte ist die Warengruppe Bettwaren in nichtzentrenrelevante und zentrenrelevante
Einzelsortimente differenziert worden: Im Bereich Bettwaren sind aktuell Fachmarktkonzepte
expansiv am Markt tatig, die gerade fur Nebenlagen ein Ansiedlungspotenzial bilden kénnen. In
Coesfeld ist aktuell der Uberwiegende Teil der Verkaufsflache in nicht integrierten Lagen
verortet, jedoch auch ein Fachgeschaft mit dem Hauptsortiment Bettwaren ist im
Innenstadtzentrum vorhanden. Aus diesem Grund wurde das Sortiment in die Bereiche
Matratzen (= nicht zentrenrelevant, da kein klassisches Mitnahmesortiment in der Innenstadt)
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sowie Bettdecken und Kopfkissen (= zentrenrelevant, da Transportféahigkeit vorhanden)
eingeordnet.

Der Uberwiegende Verkaufsflachenanteil im Sortiment Fahrréder und Zubehér befindet sich in
nicht integrierten Lagen, es sind keine Betriebe im Innenstadtzentrum mit Fahrradern als
Hauptsortiment vorhanden, daher ist das Sortiment nicht préagend fir das Innenstadtzentrum.
Die Ware ist nicht zwingend vom Kunden direkt mithahmefahig (kein ,Handtaschensortiment*).”

Zur Empfehlung der Bezirksregierung zum Sortiment Lampen/Leuchten wird ausgefihrt:

.Das Sortiment Lampen/ Leuchten ist nach bestehender Sortimentsliste ebenfalls
zentrenrelevant in Coesfeld. Diese Einordnung entspricht daher der ,gelebten’ Planungspraxis
der Stadt Coesfeld und ist auch bei den bestehenden Betreibern (hier vor allem die
grof3flachigen Baumarkt- und Mobelméarkte) in Bezug auf zentrenrelevante Randsortimente
anerkannt.

Gemal dem Ziel der Starkung der Innenstadt wird durch die Einordnung als zentrenrelevant die
Ansiedlung von (spezialisierten) Anbietern in der Innenstadt gefordert.”

zu Beschlussvorschlag 8

Leitsatz |

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen
grundsatzlich im Kernbereich Einzelhandel des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum, nachgeordnet unter Beachtung der aktuell bestehenden Festsetzungen
auch im Ergéanzungsbereich Einzelhandel, zulassig sein. Dahingegen soll im Erg&nzungsbereich
Fachmarktstandort keine Erweiterung der Verkaufsflachen erfolgen. Damit kann der die Haupt-
und Nebenlagen des Einzelhandels umfassende Kernbereich Einzelhandel in seiner heutigen
Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solcher
wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegeniiber dem
Kernbereich Einzelhandel sowie die potenzielle Gefahrdung dessen verhindert.

In den funktionalen Ergéanzungsbereichen des Innenstadtzentrums sollen keine weiteren
grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden.
Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum als Leitlinie, deren
Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebots
beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir das Innenstadtzentrum daher keine
Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch
héchst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Gemal Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch im
Nahversorgungszentrum Lette zuléssig sein, sofern sie der Nahversorgung dienen und nicht die
Grenze zur GroR3flachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO Uberschreiten. Diese Begrenzung
begriindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen
Standortgewicht im hierarchisch nur nachgeordneten Nahversorgungszentrum, wahrend
gleichzeitig jedoch ein angemessener Entwicklungsrahmen fir dieses Nahversorgungszentrum
erhalten bleibt.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen kénnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den stadtebaulich integrierten Lagen in begrenztem
Malfe zuldssig sein. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,des engeren
Gebietes" zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmaérkte entstehen, die
gegeniber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu groRen Gewicht der
sonstigen integrierten Lagen fihren wirden.

Leitsatz 1|

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals auch
zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflichenumfang das
Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des
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Innenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemal? der Coesfelder Entwicklungszielstellung
unerwinschten Beeintrachtigungen zu schitzen, um kiinftige Ansiedlungspotenziale fur die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch
stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im
Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment
auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.
Diese Begrenzung soll bei 7 % der Gesamtverkaufsflache fur die zentrenrelevanten
Randsortimente liegen.

Die urspriinglich vorgesehene starre Grenze von maximal 800 m?2 Nebensortimenten insgesamt
wird nicht mehr vorgeschlagen. Der Prozentsatz von 7 % liegt bereits deutlich unter den
landesplanerisch empfohlenen 10%. Diese Grenze von 10% ist bei anderen Kommunen in der
Bauleitplanung tblich, mit Ricksicht auf die gut funktionierende Struktur in Coesfeld soll aber
der seit Anfang der 90er Jahre bewahrte Wert von 7% in Coesfeld beibehalten werden. Dies
fuhrt flr groRRflachige Betriebe bereits zu einer deutlichen Beeintrachtigung im Wettbewerb mit
anderen Standorten. Eine weitere Einschrankung durch eine Obergrenze von 800 m? ist daher
nicht angemessen. Wichtiger ist die Feinsteuerung der Sortimentsbereiche Uber Einzelflachen.
Da der 7% Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend beriicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen
sortimentspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung im
Einzelfall ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden. Einen Anhaltswert
fur die sortimentsspezifischen zulassigen VerkaufsflachengrofRen gibt die Tabelle der
strukturpragenden Betriebe im Anhang.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gegeben
sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden
Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits der
zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im Innenstadtzentrum sollen
regelmafig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewabhrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmafig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die Ubrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch
nicht zentrenrelevanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortbtindelung,
Vermeidung einer Angebotsdiversitat auR3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz 111

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und flr die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf den aufRerst begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im
Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsbereichen
selbst angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des § 11
Abs. 3 BauNVO sowie des 8§ 24a Abs. 2 LEPro NRW. Insofern gilt als
Verkaufsflachenobergrenze fur Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment der
Wert 800 m2 (ggf. darlber bei zusatzlicher Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel).
Darlber hinaus gehende GréRenordnungen sind im begriindeten atypischen Einzelfall nach
Vorlage einer stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungsuntersuchung
empfehlenswert.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche (sonstige
integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebietsversorgung unter
Bezug auf den Einzelhandelserlass NRW (Ziffer 2.8) sowie die Kriterien der AG Strukturwandel
empfohlen werden. Hierdurch soll (gemaf der Entwicklungszielstellung) die flachendeckende
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Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen
oder in ihren Entwicklungsmoglichkeiten zu beeintrachtigen. Die folgende Ubersicht stellt die
Herleitung von Anhaltswerten dar, mit denen das Merkmal der Gebietsversorgung fur Coesfeld
konkretisiert werden kann.

Leitsatz IV

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung primar am Sonderstandort Dulmener Stral3e (oder unmittelbar daran
angrenzend) angesiedelt werden. Alternativ dazu sollen sie in den zentralen
Versorgungsbereichen, vor allem im Erganzungsbereich Fachmarktstandort bei Nachnutzungen
und Umstrukturierungen angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich
zu buindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der
Standortsicherung fur produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Des Weiteren sind Entwicklungsmdglichkeiten am Standort des Mdbelhauses Boer gegeben.

Nicht grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet, wo sie mit dem Planungsrecht vereinbar
sind,zugelassen werden, wobei zugunsten der oben genannten Faktoren ebenfalls die
Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen (hier: im Innenstadtzentrum oder im
Nahversorgungszentrum Lette oder unmittelbar angrenzend zu diesen) sowie eine
Standortbindelung am Sonderstandort Dilmener StraRe nahe zu legen ist.

Leitsatz V
Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,Handwerkerprivileg“), wenn

e eine rAumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,

e die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

e eine deutliche flachen- und umsatzmalfiige Unterordnung sowie eine

sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

e wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht tiberschritten wird,
um eine den Marktanforderungen dieser Betreibe entsprechen zu kdnnen. Gravierende
Beeintrachtigungen werden durch die ,Nebenbestimmungen” vermieden.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubrigen
nach 88 35 bzw. 201 BauGB.

zu Beschlussvorschlag 9

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

Der Betrieb strebt eine Erweiterung von rd. 500 m2 Verkaufsflache an. Auf der einen Seite ist
der Betrieb, wenn man ihn als reinen Nahversorger betrachtet, aktuell bereits hinreichend grof3
dimensioniert. Betrachtet man ihn jedoch unter dem Gesichtspunkt eines Verbrauchermarktes,
so liegt er aktuell unter den gangigen Verkaufsflachengrof3enklassen dieser Betriebsform.

Durch die gewtiinschte Erweiterung ist von einer zusatzlichen Kaufkraftabschépfung am
Standort von rund 1,75 bis 2,0 Mio. € auszugehen, so dass Umsatzumverteilungen zu erwarten
sind. Um konkrete Aussagen zur Notwendigkeit und Wirtschaftlichkeit der Erweiterung sowie zu
Auswirkungen auf die Ubrige Nahversorgung treffen zu kénnen, ist aus fachgutachterlicher Seite
eine Detailprifung empfehlenswert. Die Weiterentwicklung des Edeka-Marktes ist zudem im
Zusammenhang mit aktuell rAumlich unterversorgten Siedlungsbereichen im Nordwesten und
Sudosten des kernstadtischen Gebiets zu sehen.

Unter Betrachtung der im Siedlungsbereich lebenden Einwohner sowie dem damit verbundenen
Kaufkraftpotenzial von rund 12 Mio. € im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel sowie des
durchschnittlichen Umsatzes eines Lebensmittelmarktes mit 800 m2 Verkaufsflache von rund 2,6
bis 3,2 Mio. € im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel ist die Ansiedlung eines
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Lebensmittelmarkts grundsatzlich rechnerisch tragfahig. Eine Ansiedlung eines solchen
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 800 m2 ware somit grundséatzlich
gutachterlicherseits zu empfehlen.

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

zu Beschlussvorschlag 10

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente &uf3erst begrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GrolRenordnungen erreichen kénnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen kénnen, missen die Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Coesfeld
aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

1. Das geringe Ansiedlungspotenzial muss genutzt werden, um bestehende Lebensmittelmarkte
in den zentralen Versorgungsbereichen nachfrage- und zeitgemal auszubauen, sofern die
Markte im Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch kann
gewahrleistet werden, dass die Funktionalitat des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs
stabilisiert wird.

2. Nahversorgungseinrichtungen mussen in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur
Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung entwickelt werden. Dabei
missen 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 Versorgungsbereiche realisiert werden.

Im betreffenden Stadtteil Coesfeld Sud sind rund 3.700 Einwohner hinsichtlich der
Nahversorgung raumlich unterversorgt. Dies entspricht einem Kaufkraftpotenzial von rund 7,5
Mio. €. Ein erganzendes Nahversorgungsangebot im rGumlich unterversorgten Bereich ist somit
wiinschenswert.

Es stehen in diesem Zusammenhang drei Standortbereiche grundsatzlich zur Verfligung, die
flachenmaRig fur eine Betriebsansiedlung mit einem Lebensmittelanbieter geeignet waren. Der
Standort ,Kalksbecker Weg" ware aufgrund der zentralen Lage gut geeignet um das Angebot zu
verbessern (5202 Einwohner in fu3laufiger Entfernung, 3009 bereits vom Real versorgt, 2193
Einwohner neu versorgt). Wegen Uberschneidender anderer stadtebaulicher Interessen wurde
der Standort jedoch nicht néher untersucht.

Zunachst wurden die Standorte Druffels Weg (ehem. Druckhaus Fleif3ig) und Daruper Straf3e /
Bahnhofstral’e (ehem. Tonnemann) alternativ untersucht. Aufgrund der Eingabe des Investors
fur den Standort Druffelweg wurde auch eine kumulative Betrachtung durchgefiihrt. Das Real
SB Warenhaus stellt fir den Bereich eine gewisse Nahversorgung bereits sicher, obwohl ein SB
Warenhaus zunéchst keine Nahversorgungsfunktion hat.

Es war zu Uberprifen, welchen Beitrag eine Betriebsansiedlung an dem jeweiligen Standort
(Standort 1 Daruper StralRe und Standort 2 Druffelsweg) zur Verbesserung der fu3laufigen
Nahversorgung leisten wirde und welche groben Umsatzumverteilungen zu Lasten der
bestehenden Betriebe in Coesfeld damit verbunden waren. Da genaue Betriebsdaten noch nicht
vorliegen, wurde in beiden Fallen ein Markt mit 800 m2 Verkaufsflache unterstellt.

Der Standort Daruper Stral3e liegt fur 4.150 Einwohner in fu3laufiger Entfernung, davon werden

2.320 bereits durch den Real versorgt. 1.830 Einwohner werden neu versorgt, 1.600 Einwohner
bleiben ful3laufig unversorgt.
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Der Standort Druffelsweg liegt fir 3.930 Einwohner in fu3laufiger Entfernung, davon werden
3.050 bereits durch den Real versorgt. Fur den Standort Druffelsweg gilt es zudem relativierend
zu bedenken, dass sich ein Teil der Einwohner im 700-Meter-Einzugsbereich westlich der
Bahnlinie befinden. Die Bahnlinie wirkt hier somit als stadtebauliche Barriere, so dass rd. 300
Einwohner weniger fuRlaufig durch einen neuen Lebensmittelmarkt am Druffelsweg versorgt
wirden. Nur 880 Einwohner werden neu versorgt, 2.560 Einwohner bleiben ful3laufig
unversorgt.

Umsatzberechnungen fir den Standort Daruper StralRe ergeben, dass der Markt tragfahig ist
und der Gebietsversorgung zuzuordnen ist. Auf bestehende Betriebe der Nahversorgung sind
nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

Umsatzberechnungen fir den Standort Druffels Weg ergeben, dass der Markt hier noch
tragfahig ist und ebenfalls der Gebietsversorgung zuzuordnen ist. Auf bestehende Betriebe der
Nahversorgung sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

Bei einer Realisierung beider Standorte wiirde die Versorgung nur noch geringfligig verbessert.
Da sich die Einzugsbereiche beider Standorte Uberschneiden, wird die Flachenproduktivitat der
Standorte an der unteren Grenze liegen. Es ist mit nennenswerten Auswirkungen auf die
bestehenden Betriebe der Nahversorgung zu rechnen.

Der Standort Daruper Stral3e ist besser geeignet, die Nahversorgung zu verbessern. Er muss
daher mit Prioritét verfolgt werden. Der Standort Druffelsweg ist nachrangig zu behandeln.
Wegen der bereits kritischen Ausstattungskennziffern im Sortimentsbereich Lebensmittel in der
Gesamtstadt ist eine gleichzeitige Entwicklung beider Standorte nicht méglich.

Es wird daher empfohlen, zunéchst den Standort Daruper Stral3e / BahnhofstralR3e weitergehend
zu prufen und das Bauleitplanverfahren durchzufiihren. Dabei ist die Betriebsart (Vollsortimenter
oder Discounter) zeitnah abschlieRend festzulegen. Auf dieser Basis sind eine detaillierte
Tragfahigkeitsberechnung und Auswirkungsanalyse zu erstellen.

Erst wenn die Realisierung des Standortes geklart ist, kann gegebenenfalls auf dieser
Grundlage noch einmal geprift werden, ob ein weiterer Nahversorgungsbetrieb am Standort
Druffels Weg die Versorgung noch verbessern kann und ob die Verbesserung vor dem
Hintergrund der dann zu ermittelnden Auswirkungen auf die bestehenden Betriebe der
Nahversorgung einschlief3lich des neuen Standortes Daruper Stral3e zu rechtfertigen ist.

Auf die erganzende Untersuchung ,Vertiefung des Nahversorgungskonzepts fiir den Coesfelder
Siuden* wird verwiesen.

Anlagen:

1-2: Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren bzw. Schreiben der Betreiber von
Nahversorgungsstandorten

3: Abwagungsvorschlage des Gutachters
4: Vertiefung des Nahversorgungskonzeptes fir den Coesfelder Stiden

5: Kartendarstellungen zu den Beschlussvorschlagen
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