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1 Einfthrung und Ergebnislibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch for den Einzelhandel in Coesfeld zu erkennen. Ursachen die-
sar Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind
ginerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Machfrageseite, anderer-
seits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Untemehmerseite, der Entwickiung neuer Be-
triebstypen und vor allem den stetig verdnderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stidte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen werschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Baschiisse gegentdber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zethandelsanbieter sowie der investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt mit dieser Fortschreibung ihres vorhandenen Einzelhan-
delskonzeptes!, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und
Einzethandelsstruktur weiterhin auf eine entsprechend tragfahige wie auch stadtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitat und Attraktivitdt des Innan-
stadtzentrums stabilisieren bzw. ausbauen. Andererseits werden konkrete Entwicklungsziele
auch for das Mahversorgungszentrum Lette definiert. Und nicht zuletzt soll durch die Ge-
samtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung gesichert und ggf.
verbessert werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept Empfehlungen und Umsetzungs-
instrumente prim4r for die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche
Bauleitplanung zur Verfogung. Zudem enthak dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept
jedoch auch Leistungsbausteine, die for weitere Adressaten von Interesse sein konnen: die
Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die
Einzelhandler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobiliensigen-
tumer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunichst der aktuelle Zustand der
Coesfelder Einzelhandelsstruktur for alle relevanten Standorte und for alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstarken, aber
auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

T GMA 2001 Die Stadt Coesfeld als Einzelhandelsstandort.
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Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Coesfeld:

Die Stadt Coesfeld verfugt ober quantitativ Oberdurchschaittliche Ausstattungs-
kennwerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot und 0Ober eine hohe
lokale Einkaufsorientierung.

Durch die rusitzliche Ausrichtung der umliegenden Stidte und Gemeinden auf
Coesfeld ergibt sich ein sehr hoher Zentralititswert von 147 %. Dieser ist in hohem
MaBe auch durch die Entwicklungen der letrten Jahre (Fachmarktzentrum am Bahn-
hof, Kupferpassage) bedingt.

Das Innenstadtzentrum Coesfeld zeichnet sich durch eine starke Einzethandelsaus-
stattung  hinsichtlich der vorhandenen  Betriebsanzahl sowie  des
Verkaufsfiachenbestandes aus.

Im Bereich Mahrungs- und Genussmittel ergibt sich rein aus den guantitativen Aus-
stattungsdaten kein stadtplanerisches Optimierungserfordemis: es besteht eine sehr
gute lokale Einkaufsorientierung nahe 100 % und eine kaum mehr steigerbare Zent-
ralitat von 130 % im kurzfristigen Sortimentsbereich.

Schwichen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Coesfeld:

Auch die stadtebaulich nicht integrierten Lagen erreichen in Coesfeld ein starkes
Standortgewicht in Bezug auf die dort verorteten Verkaufsflachen.

Aufgrund der bestehenden hohen Ausstattungskennziffern bestehen in Coesfeld fur
die nachsten 5 bis 10 Jahre allenfalls geringe Arrondierungsspielriume for zusstzli-
che Verkaufsflaichen. Es geht vielmehr um eine qualitative Weiterentwicklung des
Einzelhandelsangebotes.

Zu einer qualitativen Weiterentwicklung gehort auch die stadtebauliche und gestal-
terische Aufwertung des Innenstadtzentrums. Hier werden MaBinahmen einer aktiven
Zentrenentwicklung (beispielsweise ein Ladenflachenmanagement) empfohlen.

In kleinen Siedlungsbereichen am Rande der Kemstadt Coesfelds herrscht eine
raumliche Unterversorgung mit Gotemn des kurzfristigen Bedarfs vor.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung werden zukionftige absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsspielriume fur alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in
diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zur Sicherung und zur Fortentwicklung der Ein-
zelhandelsstandorte  in Coesfeld folgende  Obergeordnete, gesamtstadtische
Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1. Starkung des Innenstadtzentrums,
2. Gewshrleistung einer flachendeckenden Mahversorgung,

3. Bereitstellung erganzender Standorte.
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In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schliefllich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Coesfald entwickelt.
Gleichzeitig werden zudem die Coesfelder Liste zentrenrelevanter Sortimente fortgeschrie-
ben (Sortimentsliste) und Musterfestsetzungen abgeleitet. Wesentliches Ergebnis dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsat-
ze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere
vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische
Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine for die konftige Stadt-
aenmtwicklung wurden die wichtigen ZFwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondemn in einem breit besetzrten begleitenden Arbeitskreis ertrtert. Auf diese Waise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung
ginflieBen und die besonderen Belange auch der Coesfelder Handlerschaft Berncksichti-
gung finden.

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch gestittizter Fachbei-
trag® eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

*  |m Sinne eines stadiebaudichen Entwicklungskonzepies nach § 1 Abs & Nr. 11 BauGH; wesentiiche Voraus-
satrung fir die gewinnbringende Mutmung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist w. a. der pofitische

Baschluss dieses Konreptes.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Fuor die ortsansassige Bevtilkerung wie auch die Besucher einer Kommune haben im Allge-
meinen insbesondere die Zentren ganz besondere Funktionen: sie bieten
Versorgungsmaglichkeiten, Bildungs- und Kulturangebote sowie Dienstleistungen in einer
hohen Dichte mit einer Vielzahl von Koppelungsmaglichkeiten und in einem atmospharni-
schen Umfeld an. Viele private und offentliche Investitionen haben 0Ober Jahre dazu
beigetragen, diesa Attraktivitat der Zentren — funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten
und zu steigem.

Es besteht ein groBes offentliches wie auch privates Interesse an der Funktionsfahigkeit und
dar Nutzungsvielfalt der Zentren in einer Kommune. Nach einfihrenden Hinweisen zur
rechtlichen Einordnung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten werden daher die Ab-
grenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft ergrtert (Kapital
2.2). Auch die darauf zielende Sortimentsliste (Kapitel 6.5) sowie erganzende landes- und
regionalplanerische Vorgaben (Kapitel 2.3) werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung sines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die rdumlich-funktionale Steverung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
sitze zu steuern, ohne jedoch Konkummenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die offentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fur die Borger und Besucher interessanten Mutzungsmix
der Innenstadt, in Mebenzentren und an Mahversorgungs- und Erganzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisicren und auszubauen.

Jede Steverung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begrondung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begrindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemi-
hungen mossen stets raumordnerische oder stidtebauliche - also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen for das voriegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind die An-
forderungen des BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsprogrammes Mordrhein-
Woestfalen (LEPro NRW) in der aktuellen Fassung, des Einzelhandelserlasses Mordrhein-
Woestfalen sowie der aktuellen Rechtsprechung. Der Zielcharakter des § 24a LEPro NRW
wurde jongst durch ein hochstrichterlich bekraftigtes Urteil des OVG NRW? aberkannt.

¥ Vgl Urteil OVG MRV vom 30.09.200%; 10 A 147408, bekraftigt durch das Urteil BVerwG wom 14.04_ 2010,
BVerwl 4 B TB.O9.
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Gleichwoh! wurde die Goltigkeit des § 24a nicht als Ganzes in Frage gestelit. Insofem soll-
ten die landesplanerischen Vorgaben als Grundsatze in die kommunale Abstimmungspraxis
weiterhin einflieBen.

Dear Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte im Rahmen der Bauleitpla-
nung weiter gestirkt. MNachdem sie bereits als besonderer Abwaigungsbelang in
§ 1 Abs. & Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB
(einfache Innenbereichs-Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche) eine wesantliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Emordnung und
Festlegungskritenen

Die Innenstidte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurachtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und
des LEPro MRW. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechifiche Anforderungen
gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und der aktuel-
len Rechtsprechung ergeben. Die riumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Coesfeld bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplaneri-
schen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Meue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begrff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stidtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
stdrungen geschotzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben for den unbeplanten
Innenbereich erginzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlieBlich auch zum besonders zu bertcksichtigenden Belang der Bauleitplanung
erhoben (§ 1 Abs. & Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel for zentrale
Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung versinfachter Bebauungspline
nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms MRW (LEPro
MRW) sah als strikt zu beachtendes Fiel der Landesplanung vor, dass bestimmte groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Mebenzentren) angesiedelt werden dorfen. Zugleich wurden verschiedene Voraussetzun-
gen an diese zentralen Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 242 Abs. 1 und 2 LEPro
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MNRW). Mit den Urteilen zum EQC Ochtrup® wurde die Zielgualitdt dieser Regelungen auf-
gehoben: demzufolge soliten die aktuellen Inhalte des §24 a3 bis zu einer etwaigen
Meufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz der Raumordnung im Rahmen der Bau-
leitplanung berticksichtigt werden.

Fastlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbhamiche

Das Landesentwicklungsprogramm NRW regelt die Ansiedlung des grofiflachigen Einzel-
handels. § 24 a LEPro NRW empfiehlt den Kommunen eine raumliche und funktionale
Festlegung der Haupt-, Neben- oder Mahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche und schiagt Krterien zur Abgrenrung vor. Haupt- oder Mebenzentren sollen sich
neben ihrer Wohnfunktion durch _ain vielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und
privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der
Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und eine stidtebaulich integrier-
te Lage innerhalb eines im Regionalplan dargesteliten Allgemeinen Siedlungsbereichs und
gine gute verkehrdiche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz" ausreich-
nan.’

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GrisBe und Struktur ei-
ner Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Mebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den dbrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtogebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstidtische Standortsystem.

4 Wgl. VeriGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08_200% sowie OVG NREW, Urted 10 A 16746008 vom 30,09 2009,
*  Landesentwidklungsprogramm MRW § 24 a Absatr 2.
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System rentraler Versorgungsbereiche [modellhaft)
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Cuelle:  eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gqung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungspldnen,

= aus sonstigen stadtebaulichen oder mumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptan),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhaltnissen ergeben kann.t

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetrgeber zufolge beim Schutz und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der
Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringeren
Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu si-
chem.”

Im Rahmen der rechtlichen Vorgaben werden daher - ausgehend von der Leitfunktion des
Einzelhandels unter Bercksichtigung einer gewissen erforderlichen NMutzungsmischung und
-dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fur zentrale Versorgungsbereiche zugrunde ge-
legt:

¢ Vgl Begrindung zum Ewoparechisanpassungsgesetz Bau 7004, Bundestagsdrucksache 15,2350, 5. Gd.
T Vgl Gesetzentwurf zur BauGE-Movelle 2007. Bundestagsdrucksache 1672496, 5. 100
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Tabelle 1: Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzethandels:

= ‘Warerspekirum, Branchemvialialt, raumliche Dichte und Anordnung des Bnrelhandelsbesatres,

= aktuslle undioder zukinftig vorgesehens Versorgungsfunktion des Zentmums (ravmlich und funktio-
nal},

= Wermeidung des ggf. mit der Auswesung als IWH einhergehenden einzelbetrieblichen Schutzes wor

Konkwmenz, i d. B durch Machweis mehrerer Enzelhandelsbetriebe mit konkumierendem oder sich
erganrendem Sortiment.

Sonstige Aspekte
= Art und Dichte erganrender Offentlicher wie privater BEnrichtungen (wie atwa Dienstieistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Eultur atc},

= stidtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistonische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitst des ffent-
ichen Raumes,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebistes,

= yerkehriiche Einbindung in das offentiiche Personennahwverkehrsnetz, verkehriiche Emeichbarkeit for
sonstige Verkehrstrager, bedeutends Verkehrsanlagen wie etwa Busbabinhofe und Stellpiatraniagen,

= ggf. Enberug potenzieller und stadtebaulich wertretbarer Entwicklungsareale auch in Abh3ngigkeit
von der empfohlenen Funkiionsanseisumg.

CQuelle:  esigene Darstellung

In diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden Stiarken und Schwachen der Ein-
kaufsstandorte ergidnzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
stidtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erdebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs afs Ganzm beitragen woOrden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-

¥ Das Bundesverwaltungsgericht hat jingst die Auffassung des OWG Monster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitshewertung ru Yorhaben in Bazug auf zentrale Vemsorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbezishen sollte, ebwa wenn ein zentraler
Varsorgungsbereich durch Leerstinde besonders empfindich gegendber mus3tdichen Kaufkraftabflissen
ist: wgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 wom 11.10.2007.
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her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kéin-
nan.’

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kdnnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden (vol. folgende Abbildung),

= da insbesondere in groBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht samtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

= da nicht alle Teilbereiche kinftig gleichermaBen fur die verschiedenen Zentrennut-
mungen geeignet sind,

= und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erhtthen.

Abblidung 2: Modall siner inneren Differenzisrung von riumlich-funktional geprigten Lagen
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Cuelle:  eigene Darstellung

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spaterar Bauleitplanverfahren an eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen
Abgrenzung soltte in begrindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

¥ Als stadtebsuliche Bameren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene Haupiverkehrssiralen,
Hangkanten, Hohenversatre, nicht rugangliche Areale wie etwa grodere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Obereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

= in einem Berecich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte sinzelne Grundsti-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen

besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugefugt werden soliten,

= pder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden
kttnnen {etwa aufgrund noch nicht vorliegender Entwicklungsplanungen).'

2.3 Landesrechtliche und regionalplanensche Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munzalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerschen Vorgaben. Die kommunale
Bauleftplanung hat deren Fiele und Grundsitze entsprechend den lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berOcksichtigen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Coesfeld wesentlichen Vorgaben des Landesrechts und der Regionalplanung
beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm NRW 2007

Der Landtag des Landes Mordrhein-Westfalen hat in seiner Sitzung vom 13.06.2007 eine
Anderung des LEPro NRW verabschiedet, wodurch die Ansiedlung von groBflachigen Ein-
zelhandelsbetricben praziser als bisher gesteuert werden sollte. Zielsetzung ist die
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits und der wohnungsnahen Grund-
versorgung der Bavilkerung andererseits.

Zur Erreichung dieser Ziele greift die MNovellierung des LEPro NRW den 2004 neu ins
BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11 Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff der
zentralen Versorgungsbereiche auf." Mit den Urteilen zum EQC Ochtrup™ wurde die Ziel-
qualitst des LEPro NRW aufgehoben; demzufolge sollten die aktuellen Inhalte des § 24 3
bis zu einer etwaigen Meufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz der Raumordnung
im Rahmen der Bauleitplanung bertucksichtigt werden.

Zukonftig sollen Einzelhandelsbetriebe, die von § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst werden und
sofemn sie ein zentrenrelevantes Kermsortiment aufweisen, dem LEPro zufolge nur noch in
zentralen Versorgungsbereichen zulissig sein.”® Des Weiteren beinhaltet das LEPro NRW

w  For den letrtgenannten Fall wird empfohlen, die parzellenscharfe Abgrenzung ketrtlich in einem Planwerfah-
ren zur Bebauung der Entwicklungsflache vorzunehmen.

" Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wgl. auch Kapitel 2.2.
2 Vgl WerfGH MAW, Urtedl 18/08 vom 2408 2009 sowie OVG NEW, Urted 104 147408 wom 30.09. 2009,
¥ Vgl § 24 a LEPro MRV,

10
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folgende Aussagen, die bei der weitergehenden Bearbeitung des Einzelhandels- und Zent-
renkonzepts Coesfeld beriicksichtigt werden:

= Bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente durch eine Gemeinde sind die
rentrenrelevanten Leitsortimente nach der Anlage des LEPro NRW zu berocksichti-
gen.

= GroBflachige Einzelhandelsbetricbe mit nicht zentrenrelevantem (Kem-)Sortiment
kttnnen auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn
der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente max. 10 % der Verkaufsflache, maximal jedoch nicht mehr als
2.500 m? Verkaufsflache, aufweist.

= Woeitergehende Bestimmungen des LEPro NRW befassen sich u. a. mit einer Vermu-
tungsregel zur Ansiedlung von groBifiachigen Einzelhandelsvorhaben und mit
Einzathandel in mumbedeutsamen GroBeinrichtungen.

Reglonalplanarischa YVorgaban

Darzeit befindet sich der fur die Gemeinde Coesfeld relevante Regionalplan in Fortschrei-
bung, um w. a. die gednderten landesplanerischen Zielvorgaben aufrugreifen. Der derzeit
noch aktuelle Regionalplan for den Regierungsbezirk Monster, Teilabschnitt  Monsterdand”,
aus dem Jahr 1992 beinhaltet folgendes regionalplanerisches Zel, welches bei der weiteren
Erarbeitung diesaes Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu beracksichtigen ist:

.Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflichige Handels-
betriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauMNVO) sind grundsatzlich
Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen. Durch die Ansiedlung von
Vorhaben der genannten Art darf die zentraltrtliche Versorgungsfunktion anderer Zentren
nicht beeintrachtigt werden. ™"

Rahmanvorgaben durch den Einzelhandalsarlass

Der Einzelhandelserlass NRW dient den Tragemn der Regionalplanung, den Bezirksregie-
rungen, den Gemeinden als Tragern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehitirden als
Grundlage for die Beurteilung von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetriesben
und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben i. 5. v. § 11 Abs. 3 BauNVO und soll for In-
vestitionswillige, GrundstickseigentOmer sowie den Einzelhandel Planungs- und
Investitionssicherheit schaffen. Er konkretisiert die Regelungen des BauGB, der BauNvO,
des LEPro NRW sowie der Regionalplane.

W Wgl. Bezirksregierung Minster 199%: Gebietsentwickhmgsplan Teilabschnitt Minsterland.

mn
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Figlsetzung des Einzelhandelserlasses NRW ist, die Zentren als Arbeits-, Handels- und
Wohnstandorte konsequent zu starken, um for alle Bevolkerungsgruppen eine flachende-
ckende und wohnungsnahe Versorgung auf moglichst kurzen Wegen zu gewshrleisten.
Dazu konkretisiert er § 24a LEPro NRW (Kem- und Sondergebiete im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO dorfen nur noch in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden).

Der Einzelhandelserlass MRW betont die entscheidende Rolle der Gemeinde bei der Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung. So unterstitzen gemeindliche Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte sowie deren planungsrechtliche Umsetzung durch Bauleitplane die Ent-
wicklung der Zentrem und Mebenzentren und sorgen fir eine ausgewogene
Versorgungsstruktur. Meben dem angestrebten Fentrengefilge ober die Festlegung zentra-
ler Versorgungsbereiche beinhaltet dies auch die Bestimmung der Sonderstandorte for
grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kemsortimenten und sons-
tigen Sonderstandorte (u. 3. GroBeinrichtungen gem. § 24a LEPro NRW) sowie die
ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente.

12
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zugrunde lie-
gen, beantworten zu kéinnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
arforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbau-
steine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Erhebungen
zuriickgreifen.

13
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und MNachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 2:  Ubersicht iber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

EI'IElIﬂlﬂ Befragung Befragung Erhebung Erhebung Erhebung
durch einspe-  durch Stadt+ durch Stadt+  durch Stadt+  durch Stadt +

E:Bdt+ Hande! dalisieries Handad Handad Handed Handad
Meinungsior-
schungsanstitut
13, und 14, 15. und 14 15. und 14 13, upnd 14, 15. und 1&. 24 OW
KW 20190 KW 2010 KW 20190 KW 2010 KW 2010

flachendea- tedefoniche Halbstandardi- flachende- standardisier-  Zahlung an
ckende Befragung {n = sierter ckenda ter Zahlpunkten in
Vollerhebung 8000 Fragebogen  Verteilungvon Fragebogen  der innenstadt

Standortdaten, EBnkaufsort Passantenher- Angebotsii- Eundenher- Passantenfre-

Verkaufsflache nach Sorti- kunft nach cken, kunft Quenz pro

und Sortimen-  ment, LSortiment, An-  Umsatzher- Stunde

te aller Angebotsl-  gebotslocken,  kunft,

Betriebe, stad-  cken, Standortbe-  Enschagung SOGANIENC

tebauliche Veranderung  wertungen zum Einzel- 3 Ewvaluationsgesprache mit

Analyza bei der Wahl handels- Akteuren aus der Innenstadt
dar standort, En- our Bewertung der Coesfal-
Bnkaufsorte ugsbereiche der Innenstadt als

Einzelhandekstandort

Cuelle:  eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbeatrieba

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist for die Stadt Coesfeld flaichendeckend
durchgefohrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Badeutung for die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriecbe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst wor-
den. Dartber hinaus sind Ladenleerstinde — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladenghnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzel-

15
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handelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen
worden.

Die vom Boro Stadt + Handel durchgefohrte Bestandserhebung aktualisiert und ergénzt die
teils bereits vordiegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlosselt und ermaglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimante — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detsil-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhilinisse sowohl der Kemn- als auch der
Mebensortimente realitatsnah abbilden zu ktinnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefithrt worden; die
Gasamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auBen liegender Verkaufsfidche er-
mittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des
Personals bzw. des Inhabers/ Geschaftsfohrers oder die eigenstindige Vermessung der
Verkaufsflache in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfla-
chendefinition des Bundesverwaltungsgerichts™ wom Movember 2005 findet dabei
Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausi-
bilitat hin oberproft und gof. modifiziert. Eine Schatrung von Verkaufsflachen ist nur im
Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa
trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung
nicht mtiglich war (z. B. bei Ladenleerstanden wegen Batriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung
der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerliss-
lich.

Bestandsanalyse Stadtabau

For das Innenstadtzentrum, das Mahversorgungszentrum sowie die bedeutsamen sonstigen
Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stad-
tebauliche Analyse. Stiarken und Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte
werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung
for die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche. Eine solche stidtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der
Coesfelder Sortimentsliste und der zukonftigen raumlichen Steuerung von Einzelhandelsan-
siadlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begrundeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kem-

= Wl BWerw(, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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stiock zukinftiger sortimentsspezifischer rdumlicher Steuserung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 400 BOrgern ge-
fohrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb wvon Coesfeld ist dabei fur die
Befragungsstreuung aquivalent berOcksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem
darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels sines standardisierten Frage-
bogens durchgefithrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des riumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevilkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. 5o
konnen Rockschlisse hinsichitlich sortimentssperifischer ortlicher und Oberortlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den leteten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-
len aws Coesfeld selbst getroffen und mit Blick auf die MNahversorgungsstrukctur
Kaufkraftflisse zwischen den Coesfelder Stadtteilen ermittelt.

Passantanbefragung

Die Passantenbefragung fand in der 15. und 14. Kalenderwoche 2010 auf Basis eines stan-
dardisierten Fragebogens statt. An insgesamt funf Werktagen und zu unterschiedlichen
Tageszeiten wurden insgesamt 400 Passanten befragt. Um die Reprasentativitat der Um-
frage zu gewdhrleisten und ein auf alle Tage der Woche anwendbares Ergebnis
wiederzugeben, befanden sich unter den Befragungstagen drei Markttage {Dienstaq, Frei-
tag und Samstag) sowie ein gewdhnlicher Wochentag. Die Befragung wurde in der
Coesfelder FuBgiangerzone sowie im Ortsteil Lette durchgefohrt. Dabei wurden die Ge-
schlechterverteilung sowie die Anteile der Altersgruppen der Befragten adaguat
berocksichtigt. Die Passantenbefragung dient vorrangig der Erfassung der Kundenherkunft
in Coesfeld. Meben den am Erhebungstag gekauften Sortimenten oder Kaufabsichten so-
wie dem Wohnort der Befragten wurden auch qualitative Einschatzungen zum
Einkaufsstandort Innenstadtzentrum bzw. Nahversorgungszentrum Lette abgefragt. Hierbei
handelt es sich zum einen um die Bewertung der bestehenden Warengruppen im Hinblick
auf Qualitat und Vielfalt und zum anderen wurden die Aufenthaltsqualitat, die Parkmaglich-
keiten und die Emmeichbarkeit durch die Passanten bewertet.
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Einzelhandlerbafragung

Die Befragung der Einzelhandler ist fur das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Coesfeld von besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen ge-
wonnen, die weder allein durch die Bestandsaufnahme noch durch die Passanten- und
Haushaltsbefragung ermittelt werden ktinnen. Die Befragung von 34 Einzelhandlem in der
Innenstadt Coesfelds erfolgte anhand eines halbstandardisierten Fragebogens. Im Rzhmen
der Einzethandlerbefragung sind sowohl betriebsberogene Daten als auch Einschatzungen
zur Qualitst der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitat im Stadtzentrum abgefragt
worden. Somit wurden neben statistischen KenngriBen wie Grindungsjahr des Betriebs,
Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen vorwiegend qualitative Bewertungen der Einzel-
handler ermittelt. Die Informationen wurden wertraulich behandelt und fir die weitere
Verarbeitung im Hinblick auf die Betriebsnamen anonymisiert.

Kundenherkunftserhebung

Erganzend zur Handlerbefragung wurden die Einzethandler gebeten, eine einfache Kun-
denherkunftserhebung durch ihr Verkaufspersonal an der Kasse 0ber mehrere Tage hinweg
durchzufothren, um die Herkunftsorte threr Kunden zu ermitteln. 31 Einzelhandler (0berwie-
gend aus der Inmenstadt) fiuhrten die Erhebung durch, so dass die gewonnenen Daten
Oberwiegend als Tendenzaussage verwendet werden ktinnen.

Alle erfassten Daten wurden so aufbereitet, dass Rockschlosse auf konkrete Personen oder
Betriebe nicht moglich sind.

Passantenfrequanzzihlung

Bei der Passantenfrequenzzihlung wurden an acht ausgewshlten Standorten an jeweils ei-
nem nomalen Wochentag (Donnerstag) und einem Markttag (Dienstag) Passanten per
Strichliste gezshlt. Die Standorte befinden sich an den passantenreichsten Punkten der In-
nenstadt sowie an for die weitere Abgrenzung des Innenstadtzentrums relevanten
Standortbereichen. Zu verschiedenen Zeiten (morgens, mittags, abends) fanden an diesen
Standorten Z3hlungen in Zeitabschnitten von jeweils zehn Minuten statt, die dann auf eine
Stunde hochgerechnet wurden. AuBerdem wurden das Wetter sowie besondere Ereignisse,
wie z. B. Wochenmarkte berocksichtigt.

14
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Prozessbagleitung durch sinen Arbeitskrels

Meben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung
relevanter Akteure gewshrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Konzept ein-
flieBen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert

wurden. Insgesamt hat der begleitende Arbeitskrois zweimal getagt. Vertreter folgender
Institutionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Coesfeld eingeladen:

Fuar die Verwaltung und Politilc
= Vertreter der Stadtverwaltung Coesfeld
= Vertrater der politischen Fraktionen
= Vertreter der Bezirksregierung MOnster
For den Einzelhandel:
= Vertretor der Industrie- und Handelskammer Nordwestfalen
= Vertreter des Einzelhandelsverbands Westfalen-Munsterland e.V.
= Vertreter der Handwerkskammer Minster
= Vertreter des Stadtmarketing Vereins Coesfeld & Partner e. V.

Lk



Stadt +Handel

4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wichtigen Angebots- und
Machfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Coesfeld. Einfithrend werden zunachst die wesant-
lichen Trends im Einzelhandel vorgestallt.

4.1 Trends im Enzelhandel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Coesfeld analysiert wird,
werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung skiz-
ziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Ersteliung dieses Konzepts
aufgrund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten giltt. Der Einzel-
handel als dynamischer Wirtschaftsbereich unteriegt seit einigen Jahrzehnten einem
fortwahrenden, dynamischen Veranderungsprozess. MaBgebilich sind dabei Veranderungen
sowoh| auf der Angebots- als auch auf der Machfrageseite, die in einem engen gegensaiti-
gen Wirkungszusammenhang stehen.

Entwicklungen auf dar Angebotssalte

Wesentliche Faktoren, die zu Veranderungen auf der Angebotsseite des Einzethandels ge-
fohrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

= Wandel der Betriebsformen und rocklgufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Einzel-
handelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten rocklaufig. Neben dem
absoluten Ruckgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der ver-
schiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man wvon
einem Trend zur GroBflachigkeit und einer zunehmenden Discountorientierung spre-
chen. Im Rahmen der Standortpraferenzen der Bnzelhandelsunternehmen geht dies mit
einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Standorte einher.

= Entstehen neuar Handalsforman: Meben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBflachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping Center und Factory Outlet Cen-
ter, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationdren Einzelhandel, z. B. im Bereich e-
commerce, 7u beocbachten.

=  Unternahmans- und Umsatzkonzentration: Mach dem zweiten Weltkrieg dominierte in
Deutschland noch der eigentimergefuhrte Betrieb. Heute wird der Einzelhandel von
nationalen und internationalen Konzermmen geprigt. Die Konzentrationstendenzen
betreffen in besonderem Malfe den Lebensmitteleinzelhandel, in dem die fonf graBten
Unternehmen der Branche einen Bruttoumsatz von rd. 144 Mrd. Euro erwirtschaften.'

e Wl EHI (2004} 5. 199
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Durch den Untemehmenskonzentrationsprozess werden die Ausdinnung des Versor-
gungsnetzes und das Wacdhstum nicht integrierter Standorte verstarkt.

= Anhaltendes Verkaufsflachenwachstum bei gleichzeitiy zurickgehender Hachen-
produktivitdt durch stagnierende Umsatze: Die Verkaufsflache hat in Deutschland in
den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Meuansiedelungen stark zugenom-
men. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesborger rd. 1,46 m? Verkaufsflache."
Durch den beschriebanan Rickgang der absoluten Zahl der Einzelhandelsbatriebe herr-
schen immer mehr grofifiachige Betriebe vor. Die gleichzeitige Stagnation der Umsatze
im Einzelhandel hat zudem zu einer Senkung der durchschnittlichen Flachenprodulktivi-
tat, d. h. dem Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache, gefuhrt.

Entwicklungen auf dar Nachfrageseite

Meben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Veranderungen
auf der Machfrageseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der Konsumenten
wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfoghare Einkommen be-
stimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen gepragt:

= Wandal der demographischen Strulkduren mit Vernderungen der Einwohnerzahlen,
der Anzzhl und der Grola der Haushalte: Fur Deutschland hat das Statistische Bun-
desamt eine deutliche Abnahme der Gesamtbevtikerung prognostiziert, wobei mit
erheblichen regionalen Unterschieden in der Bevolkerungsentwicklung zu rechnen ist.
Gleichzeitig stieg die Anzahl der Privathaushalte seit 1945 stetig an, wobei sich die
durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduzierte. Im Jahr 2006 bildeten die
Single-Haushalte mit einem Wert von 35 % den grifiten Teil der privaten Haushalte. '8

= Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zusammenhang mit dem demographischen
Wandel steigt der Anteil Alterer an der Gesamtbevolkerung; zudem nimmt innerhalb
der Gruppe der Ober 65-Jshrigen der Anteil der Betagten zu. Relevant ist diese Ent-
wicklung vor allem for die artliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumversorgung
fur diese Kundengruppe gerade dann wichtiger wird, wenn mit dem Alter die {Auto-)
Mobilitst eingeschrankt wird. Der Handel selbst reagiert bereits in Ansdtzen mit be-
stimmten Betriebsformaten und Serviceleistungen for Senioren {u. a. Bringdienste).

= Verinderte Einkommensverhalinisse und die Ausgabenstruktur der Konsumenten:
Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist, wird die-
sos Einkommen nicht analog steigend im Einzelhandel ausgegeben. Ein stetig
wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird hingegen fur Dienstleistungs-
und Freizeitaktivitdten sowie fur das Wohnen ausgegeben.

T Wgl. Website HDE 2010,
T Wl EHI (2004} 5. 57.
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Verindertes Einkaufsverhalten dar Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat sich
in Deutschland ein gesallschaftiicher Wertewandel vollzogen, der dem Konsum neben
der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen Erlebniswert beimisst.
Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufes in ein Segment ,Erlebnisainkauf"
und in ein Segment _Versorgungseinkauf” zu beobachten. Der Erlebniseinkauf zeichnet
sich durch die Faktoren Qualitat, Status und Atmosphare aus, beim Versorgungseinkauf
hingegen stehen der Preis und die schnelle Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten.
In diesem Zusammenhang steht auch das so genannte one-stop-shopping, das dem
Kunden durch Agglomerationen mehrerer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
ermbglicht, alle Waren an einem Einkaufsort zu besorgen, so dass Einkaufshaufigkeit
und -aufwand reduziert werden kannen.
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4.2 Réumliche und sozioGkonomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevilkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kapitel 5.1.1 naher edautert.

Lage, Siedlungsstruldur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Coesfeld liegt nordwestlich im Kreis Coesfeld und ist umgeben durch
zahlreiche Grundzentren sowie die Mittelzentren Ahaus, Stadtlohn, Borken und Daimen.

Die Kreisstadt Obernimmt insofern eine Versorgungsaufgabe for die umliegenden Gemein-
den.

Abbildung 4: Siedlungsraumliche Rehmenbedingungen

CQuelle:  eigene Darstellung nach LEF NRW

Coesfeld setzt sich aus der Kemnstadt sowie dem abgesetzten Oristeil Lette zusammen. Ins-
gesamt betragt die Bevdlkerungszahl Coesfelds etwa 36.900 Einwohner', davon leben
rund 9 % der Einwohner im Stadtzentrum, 14 % der Einwohner sind im Ortsteil Lette wohn-
haft.

™ Wgl. Stadt Coesfeld (Stand der Dater: 15.03.20700.
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VYerkehrsinfrastruktur

Die Kreisstadt Coesfeld ist ober die BundesstraBen 474 und 525 an die Autobahnen A31
und A43 angebunden. Somit bestehen besonders in Mord-50d-Richtung gute Anschlisse
an die umliegenden Orte. Das nachstgelegene Oberzentrum Monster liegt in etwa 40 km
Entfernung.

Coesfeld st durch den Haltepunkt , Coesfeld (Westf.)” an das Metr der Deutschen Bahn in
Richtung Dorsten, Monster, Dortmund und Enschede angebunden. Eine weitere Einrich-
tung des offentlichen Personennahverkehrs stellt das Busliniennetz des _Regionalverkehr
Maunsterland” dar. Uber die ortlichen Buslinien hinaus werden Verbindungen in die nahe
gelegen Grund- und Mittelzentren sowie in das Cberzentrum MoOnster angeboten.

Beweartung der Verkehrs- und Parkplatzsituation In der Stadt Coasfald

Um die verkehriche Anbindung sowie das Stellplatzangebot in der Stadt Coesfeld detail-

lierter bewerten zu konnen, wurden die Einzelhidndler zu verschiedenen Aspekten dieses
Themas befragt. Das Ergebnis ist in der folgenden Abbildung ablesbar.

Abbildung & Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation der Stadt Coesfeld

. i Wark sfresi ustine i der Stadi Cosafadd?

.. chon Vaarhahrafhos, dis Werkehrabalmstorg in der S2ach Craafakd?

i FuBglingarkeundichb ot in der S2ach Cranfakd? 5

.. dia Fabradirsundhchbmit n der Stadt Coanfald?

.. din Erreichbactor mit dem OPME in der Stect Coasfald?

... dan Fariplatrencebot in der Stedt Coafakd?

... i Aama childareng in der Stech Coaanfald?

o dhim Luegm der Parkpditae in der Stach Coandakd?

... chi Histha dar ParksgebBhran in der Stedt Coafald?

... tim ¥arkshre- urd Farbplatorustion m der Stadt Comfeld dlm n
slorm1

AL 1M XA I AN SR AR TIR B TR 100R
W fpehr gut @2 (gut) OF febedigend] 04 (nerechend] @ 5 (mangehe®) O keine Sngats

Cuelle: Hindlerbefragung 03+04/2010; n = 39; OPNV = Offentlicher Personennahverkehr; Frage:
LMWie bewerten Sie...?"

Alles in allem wird die Verkehrs- und Parkplatzsituation mit der Note 2,8 bewertet. Auffallig
ist die Oberaus gute Bewertung der Aspekte ,FuBginger- und Fahrradfreundlichkeit der
Stadt Coesfeld”. Diese erhalten die Durchschnittsnote 2,1. Eher negativ zu bewerten ist das
Parkplatzangebot sowie die Hohe der Parkgebohren. Im Vergleich zur Befragung der GMA
2001 wird deutlich, dass die Bewertung der verschiedenen Aspekte durchweg positiver
ausfallt. Insofern zeigt sich hier, dass die Stadt Coesfeld durch verschiedenste MaBnahmen
in den letzten Jahren die Vierkehrs- und Parkplatzsituation optimiert hat.
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Fwischenfazit: Die wesantlichen Rahmenbedingungen

Coesfeld zeichnet sich vor allem durch seine zentrale Lage im Monsterland aus. Als wesent-
liche Rahmenbedingung ergibt sich hieraus zugleich, dass Coesfeld als
Einzethandelsstandort mit den nahegelegenen Mittelzentren wie Borken oder Dolmen so-
wie dem Oberzentrum Munster ain leistungsstarkes Konkurrenzumfeld aufweist.

Die verkehrliche Anbindung Coesfelds ist insbesondere nach Morden und Stden, aber auch
nach Osten, fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) als auch den Schienenpersonen-
nahverkehr (SPNV) gut ausgebaut; insofern ist auch eine Anbindung an die umliegenden
Mittelzentren und das Oberzentrum Manster gegeben.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebietes bilden die zusammen-
hangend besiedelten Stadtteile, die die Kemnstadt Coesfeld bilden. Der Ortsteil Lette liegt
abgesetzt, so dass fir diesen eine spezifische Analyse erforderlich ist.

2
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4.3 Angebotsanalyse

Die insgesamt 323 Betriebe in Coesfeld verfigen tber eine Gesamtverkaufsfliche von rund
118.330 m2. Die Anzahl der erfassten Batriebe ist gegentber der letzten Erhebung im Jahr
2001 {GMA 2001) leicht gestiegen, ebenso wie die Verkaufsfliche der in Coesfeld angesie-
delten Betriebe (vgl. folgende Tabelle).®

Tabelle 3: Enrelhandelsbestand in Coesfeld

i o .
Comttmttnte 1100 -

0,4 m* 0.6 m?

Ceellen: GMA 2001: ,Die Stadt Coesfeld als Einzelhandelsstandort”™; Einzelhandelsbestandserhe-
bung Stadt + Handel 03+04/2010

Bundesweit entfallen auf jeden Einwohner im Schnitt 1,46 m2.*' In Coesfeld entfallen mit
3,21 m? Verkaufsfliche auf jeden Einwohner mehr als das Doppelta.

Der Einzelhandelsbestand in den einzelnen Stadtteilen nach Anzahl der Betriebe und Ver-
kaufsflachengroBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestelit.

T Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den worausgegangenen Untersuchungen kbnnen aus Betriebever-
lzgerungen wund -aufgaben, aber awch aws Betriebsverkleinerungen bew. -vergriBerungen oder -
ausammenschilssan resultieren. Veranderungen lassen sich sbenso auf rwischenzeitiich geanderte hbchst-
gerichtiche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundeswersaltungsgericht
aunickfohren (egl. BVerw(, Urted 4 C 10004 vom 24112005} Abweichungen gegenlber Drittgutachten
konnen nach Einschatzung der Verfzsser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begrindet
werden - so werden durch Stadt + Handel regelmadig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im
Rahmen der genannten hichstrichtedichen Anforderungen etwa die Vorkassenzonen voll erfasst.

o Wl Website HDE 2010,



Stadt +Handel

Tabelle 4: Enzrelhandelsbestand nach Stadtieilen
- 3.34% 3.961 79311 B.76% T.645 5.245
32

10%

3750

Cwelle:  Einzelhandelsbestandserebung Stadt + Handel 03+0472010; Leerstande nicht enthaften;
Werte der Verkaufsflichen auf 25 m® gerundet; Abweichungen in dem Summen ergeben
sich aus Rundungen

Dias vielfaltigste Einzelhandelsangebot ist mit 166 Betrieben im Stadtzentrum zu finden. Der
Stadtteil Sod/ Sodost (64 Betriebe) verfugt ebenfalls 0ber eine noch relativ hohe Anzahl an
Ladeneinheiten. Die Verkaufsflachenanteile der Coesfelder Stadtteile gestalten sich gemes-
san an der Anzahl der Betriebe jedoch groBtenteils nicht proportional. Das Stadtzentrum
kann trotz der htichsten Betriebsanzahl nur den zweithochsten Verkaufsflichenanteil aller
Stadtteile vorweisen. Der Stadtteil S0d/ Sodost (Standorte u. a. Dulmener Stralle, Gewer-
begebiete sodlich der B 525) weist hingegen trotz geringerer Betriebsanzahl eine htthere
Gesamtverkaufsfliche auf. Ebenso emeicht der Stadtteil West hohe Verkaufsflachenanteile
mit relativ wenigen Ladeneinheiten. Kurzum: GroBflachiger Einzelhandel ist besonders auf
die Stadtteile Sod/ Sodost und West konzentriert.

Die Zentren im Bestand vercinen mit einer Zahl von 199 Betrieben die mit Abstand meisten
Einzelhandelsbetriebe (62 %) auf sich, weisen aber nur etwa ein Drittel der gesamten Ver-
kaufsflache auf (34 %). Mit 20 % der Betriebe und dem groBten Anteil der Verkaufsfliche
(54 %) erlangen die stadtebaulich nicht integrierten Lagen gleichzeitig ein deutliches Ge-
wicht.

28
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Tabelle 5: Enrelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

&2% 18% 20%
40,400 13.540 &4.400
ML 1MN% 54 9%

Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+0472010; Leerstande nicht enthalten;
Werte der Verkaufsfidchen gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich aus Run-
dungen

Bei der Betrachtung des Verkaufsflichenbestandes {vgl. nachfolgende Abbildung) failt ins-
besondere die starke Ausprigung der Sortimentsgruppe Mahrumgs- und Genussmittel
(NuG) auf, gefolgt von den Sortimenten Maobel, Pflanzen und Gartenbedarf sowie Bau-
marktsortiment. Der Verkaufsflachenbestand im Bereich Mahrungs- und Genussmittel ist mit
0,60 m? je Einwohner im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt (0,39 m#=) ober-
durchschnittlich.

Insgesamt wird ein Ungleichgewicht in der Verteilung der Verkaufsflache deutlich. Die
Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, die im Idealfall das Angebot des Innen-
stadtzentrums durch Sortimentsgruppen erganzen sollten, die dort nicht sinnvoll
untergebracht werden ktinnen (z. B. Mobel), weisen in Coesfeld den GroBteil der Verkaufs-
flache auf. An diesen Standorten werden allerdings ebenfalls Sortimente angeboten, die
wiz Mahrungs- und Genussmittel oder Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehar
zu den Zentren pragenden Sortimenten zahlen (vgl. nachfolgende Abbildung).

¥ Eigene Berachnung auf Basis EHI 2009.
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Abbildung 7: Einzelhandelshestand nach Warengruppen und Lagebereichen
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Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf deutliche Wettbewerbsbezishungen inner-
halb des Stadtgebietes zwischen den Zentren - vor allem dem Innenstadtzentrum — und
den Standorten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen hin. Vor dem Hintergrund einer
nahezu unmittelbaren Lage zu weiteren Mittelzentren und Oberzentren ist zugleich auch
auf regionaler Ebena von einem starken Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte auszuge-
hen.

o
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4.4 Nachfrageanalyse

Meben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der artlichen
Machfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Machfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekunddrstatistische Rahmendaten der BBE Handels-
beratung GmbH zurockgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kinnen zu-
dem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus Coesfeld hermus dargestellt werden, so
dass u. a. die lokale Einkaufsorientierung branchenspezifisch angegeben werden kann. Die
Machfrageanalyse wird erginzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts
Coesfeld durch die Kunden.

4.4.1 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Coesfeld verfogt gemall BBE ober eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rund 5.120 £
je Einwohner und Jahr. Gegeniiber dem Bundesdurchschnitt von rund 5.020 € weist Coes-
feld daher eine um rund 2 Prozentpunkte erhohte Kaufkraft auf. Der Schwerpunkt der
Kaufkraft liegt mit etwa 2.030 € je Einwohner und Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Getrankea).

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der ortlichen Kaufkraft, die in Coesfeld durch
den ortlichen Einzelhandel abgeschopft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellk umgekehrt
den Kaufkraftanteil der Coesfelder Bevolkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstand-
orten (z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GroiBen lassen wichtige Aussagen zur
Aftraktivitat des Einzelhandelsstandorts zu.

Zur Ermittlung dieser Kenngrofen dient die telefonische Haushaltsbefragung; im Ergebnis
lifert diese Befragung Daten zur sog. lokalen Einkaufsorientierung und somit Annihe-
rungswerte fur die Kaufkraftbindung (vgl. folgende Abbildung).

]|
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Abbildung B: Enkaufsorientierung in Coesfeld
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Cuelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 04/2010

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Coesfelder Kaufkraft in
andere Gemeinden flieft, zum Beispiel in das benachbarte Oberzentrum Minster. Der Um-
fang der lokalen Einkaufsorientierung variiert zwischen den untersuchten Warengruppen.
Uber alle Warengruppen betragt die durchschnittliche lokale Einkaufsorientierung 86 %%,

Es wird deutlich, dass Coesfeld bei kurzfristigen Bedarfsgitern eine sehr hohe lokale Ein-
kaufsorientierung erzielen kann: Bei den Warengruppen Mahrungs- und Genussmittel und
Drogerie/ Parfomerie und Kosmetikbedarf liegt sie durchweqg bei nahezu 100 %, Auch bei
den oObrigen kurzfristigen Warengruppen liegt sie deutlich ober 85 %.

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgitern fohrt vor allem das Angebot im
Oberzentrum Munster zu einem Kaufkraftabfluss in erwartungsgemafBer GroBenordnung.
Maunster erzielt in den Warengruppen Bekleidung (16 %), Schuhe/ Lederwaren (10 %) sowie

= [Die Iokale Einkaufsorientierung 2001 betrug im Durchschnitt rund B2 % fvgl. GMA 2001: Die Stadt Coesfeld
ak Einzelhandelsstandort).

™ Im Vergleich zur lokalen Bnkaufsorentiersng 2007 ist die lokale Einkaufsorientierung for Mahmungs- wnd
Genussmittel von %6 % auf 99 % gestiegen (wgl. GMA 2001: Die Stadt Coesfeld als Einzalhandelsstandaort).
Diies liegt Oberwiegend in den Meuansiediungen in dieser Branche begrindet (z. B. Kaufland im Bereich des
Bahnhofs).

32
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Mobel (20 %) nennanswerte Nachfrageanteile aus Coesfeld. Billerbeck pragt das Kaufver-
halten in den Warengruppen Schuhe/ Lederwaren sowie Pflanzen/ Gartenbedarf. Hier sind
z. T. alteingesessene Einzelhandelsanbieter ausschiaggebend.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs liegt die lokale Einkaufsorientierung trotz
der starken regionalen Konkurrenz vielfach noch ober 75 %, so z. B. in den Warengruppen
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffes Sichtschutz oder Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerste.

Der Verkauf via Intemet oder Katalog fallt erffahrungsgemal und so auch hier bei einzelnen
Sortimenten wie etwa PBS, Zeitungen/ Zeitschriften/ Bocher oder Neue Medien ins Ge-
wicht, stellt aber keinen atypischen Wert dar®™.

Insgesamt ist Ober alle Warengruppen eine sehr hohe lokale Einkaufsorientierung festzu-
stellen, so dass nur wenig Kaufkraft in andere Gemeinden flieft.

4.4.2 Umsatzermittiung, Zentralitit und Einzugsberaich

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze™ im Coesfelder Binzelhandel basiert auf allgemeinen
und for Coesfeld spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametem:

= Al Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie sperifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolic des Buros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berucksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insh. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Coes-
feld und dem Einzugsbereich) eine Datenubersicht des Umsatzes im Coesfelder
Einzelhandal.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflichen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation wor
Ort beriicksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrorsumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt l3sst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
278,3 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Mahezu die Halfte dieses Umsatzes wird durch die
Oberwiegend kurzfristigen BedarfsgOter erziek (vgl. nachfolgende Tabelle). Je rund ein
Viertel des Umsatzes entfallt auf den mittelfristigen bzw. langfristigen Bedarfsbereich.

= Der Umsatz im Onfinehandiel betrug 2009 rund 15,4 Mrd. €, die Durchschnittsausgaben pro Deutschem be-
trugen 354 €. Beliebteste online gekaufte Produkte sind Bekleidung, Schuhe, Medien (Bocher, CDs, DWDs)
{wgl. DerHandel. E-Commerce vom 28.07.2009, online unter: wew.derhandel.denews).

®  Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine sehr hohe Zent-
ralitat von 147 %%, so dass deutliche Kaufkraftzuflisse nach Coesfeld zu verzeichnen sind.
Gagenuber dem Erhebungszeitraum 2001 (Zentralitdt 119 %) ist demnach eine klar er-
kennbare Steigerung des Fentralitatskennwertes zu verzeichnen.®®

o Dhe fentralitat gibt das Yerhainis des artichen Umsatzes mur artlichen Eaufloaft wieder. Bei einer Zentrab-
t2t von Ober 100 % st im Saldo der Kaufkraftabflisse und -nufldsse ein Machfragerufluss anzunehmen, bei
einem Weart unter 100 % st im Saldo von Nadhirageabflosen ausmugehen.

™ Vgl GMA 2007 Die Stadt Coesfeld als Einzelhandelsstandaort.



Tabelle & Relevante Angebots- und NMachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Coesfeld

95.2 748 127 % 0,50
15,3 15 133% 0,11
37 27 19 % 0,04

2510 11,0 74 149 % 0,07
31.090 1252 95,3 130 % 0,84

11.940 79 177 158 % 0,32
1.960 62 42 148 % 0,05
12.560 7.0 28 M9 % 0.34
10.850 0.1 174 116 % 0,29
4480 51 27 189 % 0,12
1.620 &,0 42 142 % 0,04
2930 4.8 30 159 % 0,08

4.4 28 159 % 0,02
30 23 131 % 0,04
8 22 178 % 0,07
BB 0% % 078
2.1 4.9 187 % 0,07
19.0 139 137 % 0,08
3.7 20 185 % 0,02

17 185 % 0,03
langfristiger Bedarfsbereich : 75,9 40,5 187 % 1,11

Gesamt 118.330 783 188,79 147 % 4,21

Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 0340472010, sigene Berechnungen auwf
Basis EHI 2005 bis 2010, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007 bis 2010, BEE 2008

Coesfeld emeicht im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitdt von 130 %. Auch in den

(Pflanzen/Gartenbedarf) bei einem Durchschnittswert von 148 % erzielt. Im langfristigen
Bedarfsbersich liegt die Zentralitdt gar bei 187 %, wobei sich hier das Spektrum zwischen
131 % (Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz) und 274 % (Mobel) be-
wegt. Somit ist for jedes Sortiment und dementsprechend auch fur jeden der drei

]
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Bedarfsbereiche ein Kaufkraftzufluss zu verzeichnen. Daraus resultierend ergibt sich for die
Stadt Coesfeld eine Gesamtzentralitdt ober alle Bedarfsbereiche von 147 %.

Die Zentralititswerte sind eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung von absatzwirt-
schaftlichen Ansiediungspotenzialen und werden im Kapitel 5.1 daher vertieft wieder

aufgegriffen.
Kundanharkunft und Einzugsbereich von Coasfald

Zur Ermittlung der Kundenherkunft und des Einzugsbereichs der Stadt Coesfeld dienen die
Ergebnisse der durchgefihrten Passantenbefragung (Standort Innenstadtzentrum) sowie
der Kundenherkunftserhebung.

Abbildung ?: Kundenherkundt

--—_L-————- .i! -
3

SO 1009

B Ccaseld B Lutin N Rcamndahl E S Serkmck B Gaschar B Gronau O Dudman
O Ralowe- O Nouln O'%alen O b B Lyl O Sonatic Cirim

Cuelle:  Kundenherkunftserhebung 0442010, n=31; Passantenbefragung 04/2010, n=458

Es wird deutlich, dass der oberwiegende Kundenanteil aus Coesfeld selbst stammt (70 %
baw. 57 %), der ubrige Teil stammt mehrheitlich aus den direkt angrenzenden Kommunen.
Insofern deckt sich der ermittelte Einzugsbereich mit dem der GMA aus dem Jahre 2001
und lasst sich wie folgt darstellen:
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COESFELD
B Gl " Fwden
_. ff}"“"\f

LGt g danirrr.

Needinid |

I.-.Il--l el
Zone [*
L - REC ING AlISEN — o
-L ey \ﬂlll!h Fone [I*

Cselle:  esigene [Ialstellung, Kartengnmdlage InWis 2002; *GMA 20017

Coesfeld erfullt insofern die landesplanerisch zugewiesene Funktion eines Mittelzentrums
und versorgt auch die angrenzenden Grundzentren mit Angeboten aus zahlreichen Berei-
chen, wie z. B. Einzelhandel, Dienstleistungen oder medizinische Versorgung.

Branchenspezifische Besonderheiten und/oder besondere Einkaufsqualititen k&innen in
Einzelfidllen jedoch dennoch zu weiteren oberortlichen Verflachtungen und damit zu erhih-
ten Kaufkraftzufiossen fohren. Zu solchen Besonderheiten zihlen

= Sortimente bzw. Branchen, die in Nachbarkommunen nicht oder nur in geringem
Umfang angesiedelt sind,

= bestimmte Betriebstypen, sofern sie in den MNachbarstidten unterreprasentiert sind
(z. B. SB-Warenhiuser),

= ortsspezifische stadtebauliche Qualitaten (Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt, Er-
lebniswert der Stadtstruktur).

Sofern solche Besonderheiten fur die weiteren Analyse- und Empfehlungsbausteine rele-
vant sind, werden sie nachfolgend gesondert hervorgehoben.

#  Jone | umfasst die Stadt Coesfeld (rd. 36500 Brwohner), fone Il die Gemeinden Gescher, Rosendahl und
Billerbedk {rd. 40.000 Eirwohner). In Zone Il (Legden, Mottuln, Vielen, Reken sowie die nordichen Sied-
lungsbeereiche won Ddlmen) keben und 57.000 Bnwohner.
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4.4.3 Standortbeweartungen aus Sicht der Kunden

In der telefonischen Haushaltsbefragung, der Passanten- sowie der Einzelhandlerbefragung
wurden neben den Kaufkraftstrtimen erganzend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese
qualitativen Einsch8tzungen der Befragten runden die quantitativen Analysen w. a. hinsicht-
lich vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Coesfeld ab.

Abbildung 11: Vermisste Angebote in Coesfeld
Passantenbafragung Haushalisbefragung

i 1%
% i
0%
AT
1%

O Ja WM Mein OWeil nicht
Ciselle:  Passantenbefragung 04/2010; Befragte in Coesfeld (n = 4568); Haushahsbefragung i. A. von
Stadt + Handel 0340452010 (n=&00); Frage: Gibt es Sortimente, die Sie in Coesfeld vermis-
sen?

Es zeigt sich, dass der 0berwiegende Teil der Befragungsteilnehmer keine Artikel oder An-
gebote in Coesfeld wvermisst (jeweils &619%) und mit der gesamtstidtischen
Angebotssituation daher durchaus zufrieden ist. Dem gegeniber stehen jeweils rund ein
Drittel der Befragten aus Passanten- und Haushaltsbefragung, die bestimmte Angebote
varmissen. Welche Angebote im Detail vermisst werden veranschaulicht die nachstehende
Abbildung.

)
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Tabelle 7: Vermisste Angebote in Coesfeld im Detail
Passantenbefragung Amtworten (in%)

Haushaklshefragung Amtworten [in%)

A% B%
24 % 13%
12 % "M%
B% 7%
A% 3%

Cselle:  Passantenbefragung/ Haushaltsbefragung i A. von Stadt + Handel 04/2010; Frage: Wel-
che Artikel oder Angebote wermissen Sie?” Mehrfachnennungen moglich; Antworten
beziehen sich auf diejenigen, die etwas vermiszen

Zu den vermissten Artikeln zshlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekdeidung/Wasche,

die von mehr als 30 % der Befragten bei beiden Befragungen, genannt wird. Mit Abstand

folgt der Wunsch nach mehr Angeboten im Bereich der Sportartikel {12 % bzw. 13 %). Auch
warden Artikel der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel vermisst, wobei hier die

Aussagen der Passamtenbefragung (24 %) und der Haushalsbefragung (9 %) differenziert

7u betrachten sind. Weiterhin werden Angebote aus dem Sortimentsbereich der Schuhe

varmisst (8 % baw. 11 %).

Bei einer niheren Bawertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu beriicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kttnnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimenta, ein bestimmter Zielgruppenberug wie etwa Junge Mode/
Mode fur Senioren, sowie bestimmte Ansproche an Warengualitit, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspoten-
ziale werden erst in Kapitel 5.1 naher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten
stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standortiun-)zufriedenheit sowie auf Hand-
lungspotenziale dar, die im Weiteren naher uberprift werden missen.

Einkaufshaufigkoit

Auch Angaben zur Veranderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren geben
Hinweise auf die Kundenzufriedenheit mit bestimmten Standorten. Bei Betrachtung der
folgenden Abbildung fillt auf, dass die Besuchshiufigkeit des Innenstadtzentrums von
Coesfeld aus Kundensicht im Saldo zugenommen hat. Rund 38 % der Befragten geben an,
dort haufiger als vor drei Jahren einzukaufen, wihrend etwa 17 % der Befragten heute sher
seltener im Zentrum einkaufen. Die zunehmende Besuchshaufigkeit zeigt, dass die vergan-
genen Entwicklungen innerhalb des Innenstadtzentrums (z. B. Neuansiedlungen wie die
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Kupferpassage) zu einer Attraktivitdtssteigerung des Standorts beigetragen haben, so dass
die Kunden dort vermehrt cinkaufon.

Das Fachmarktzentrum am Bahnhof wird von den Befragten oberwiegend konstant be-
sucht, wahrend die Einkaufshaufigkeit der Fachmarkte an der Dolmener Strafle im Saldo
leicht rucklaufig ist. Auch im Ortsteil Lette ist eine abnehmende Besuchshaufigkeit zu ver-

zeichnen.

Die weiteren abgefragten Standorte Dolmen, Stadtlohn und Ahaus werden zum Oberwie-
genden Teil von den Besuchern gar nicht aufgesucht, diejenigen, die die Standorte
aufsuchen, gehen dort seltener einkaufen als vor drei Jahren. Das Oberzentrum Monster
hingegen weist sine gewisse Attraktivitit als Einkaufsstandort auf, wobei auch hier die Be-
suchshaufigkeit der Befragten abnimmit.

Abbildung 12: Veranderung der Enkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren

0% 1% I 0% 40 S0 R TO%: B 0% TR

W Haufigar O Gleich hufig O Saltenar B Bishar nie O Keine Angaba / Waill nicht

Cuelle:  Telefonische Haushaltsbefragung i. AL Stadt + Handel 0472010; Frage: Kaufen Sie im Ver-
gleich zu den letzten drei Jahren hiufiger.... einin...?, n = 400

A0
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4.4.4 Die wasentlichen Ausstattungsdaten Coesfalds im Vergleich zu weitaren
Mittelzentron

Im Vergleich zu weiteren Mittelzentren der Region verfogt Coesfeld ober 0berdurchschnitt-
liche Ausstattungsdaten. Folgende Tabelle gibt einen Uberblick ober die wesentlichen
Kennziffern.

Tabelle B: Ausstathungsdaten der Stadt Coesfeld im Vergleich zu weiteren Mittelzentren

Elnwohnarzahl
Anzahl der Bnzelhandelsbetriebe

Verkaufsfiaches Einwohner
Verkaufsfische NuG/ Elnwohnaer

Inkale Enkaufsonentienmng
T eniralitat

Cuelle:  Einzefhandelsbestandserebung Stadt + Handel 03+04/2010; eigene Berechnungen; ' Ein-
zelhandelskonzept fir die Stadt Borken {Stadt + Handel, Juli 200%); ? Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fir die Stadt Ibbenbiiren [Stadt 4+ Handel, Februar 2008}

Es wird deutlich, dass Coesfeld im Vergleich zu den Mittelzentren Borken und Ibbenblren
sehr gute Ausstattungswerte erreicht.

41
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4.5 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren
hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Coesfeld einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stidtebaulichen Analyse
ist die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche in Coesfeld, also insbesondere
des Innenstadtzentrums und des untergeordneten Mahversorgungszentrums Lette — und
war zunachst berogen auf den worhandenen Bastand. An spaterer Stelle werden — nach
dar Erorterung der obergeordneten Entwicklungsziele for den Einzelhandel - zusitzlich
rielorientierte Empfehlungen for die kinfiice Weiteren twickiumg der Zentren wie auch der
sonstigen Standorte vorgestelit (vgl. Kapitel &).

4.5.1 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum, zentral im Stadtgebiet gelegen, ist mit einem Anteil von rund 56 %
aller Einzelhandelsbetriebe und 32 % der gesamtstidtischen Verkaufsflache der Einkaufs-
schwerpunkt im Stadtgebiet. Das Zentrum verfogt 0ber eine grofle Angebotsvielfalt in allen
Branchen, Betriebstypen und -grtBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie stadte-
bauliche Dichte, Mutzungsmischung und urbanes Leben auf.

Riumliche Auspragung und verkehriche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt Coesfelds. Uberwie-
gend von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich hauptsachlich innerhalb des alten
Stadtringes und beinhaltet die FuBgangerzonenbereiche sowie den Marktplatz. Die ab-
wachslungsreiche Architektur bildet zusammen mit der ansprechenden Gestaltung des
affentlichen Raumes eine angenehme Einkaufsatmosphire. Unterstotzt wird diese durch die
Ausweisung der Hauptlage als reine FuBgingerzone.
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L [ Lewtstand
- Haustlage des Bazofandals

[ Hebeniage ges Cingsihundei

Finktionater Ercamrngesbereich

Darstellung auf Basis der Stadt + Handel 03+04/2010; Karten-
grundlage: Stadt Coesfeld

Cuelle:

For den motorisierten Individualverkehr besteht aine gute Anbindung: Uber diverse nber-
artliche Verbindungsstraen (z. B. B474, B525) ist das Innenstadtzentrum an die
Autobahnen A31 und A43 angebunden. Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich so-
wohl innerhalb des alten Stadtringes als auch dariber hinaus.

Das Innenstadtzentrum wird durch den offentlichen Personennahverkehr vor allem durch
den Bahnhof Coesfeld (Westfalen) leistungsfihig erschlossen {(0bertirtliche Bahnverbindun-
gen). Innerhalb des Stadtgebiotes verkehren diverse Buslinien, die das Stadtzentrum an alle
Stadtbezirke anbinden.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessan an der
Verkaufsfliche mit rund 10.500 m? im Bereich Bekleidung. Machfolgend verzeichnet die
Sortimentsgruppe Mahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache
von rund 8.100 m2. Die Verkaufsflichen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwi-
schen rund 100 m? und 2.400 m2.

Abbildung 14: Enzelhandekangebot nach Verkaulsflache im Innenstadizentrum

Mabrungs- end fesummissl

Deguriad' Farfiermrm { Kosra bk, Apcthekes
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Haklwuung 10500
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Pllenzea s Garie ntaderd
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GPY Heumsd! Bonchivmgeosbehir
Spwiwssen! Buowm b Hobby' Mok msrumenis
Sporteriios V' Fahriidee) Campng

dorthopidechs kel Dpdh
Tappache! Cardren' DeboioSei Sicht- und Sonresac huic

Ba twarar, Hua - Batf Tachmiuchs
L=

Elskiro! Leuchiord' Haush siace-iis
Keue Madien! Un echsburpaletbonik

L rea Schmuck

o 2500 4000 4060 D% Y0500 12.000
Cuelle: Einzelhandelsbestandserebung Stadt + Handel 02404/2010; PBS = Papier, Bircbedarf,
Schreibwaren); GPK = Glas, Porzellan, Keramik)

Das Angebot generiert sich in der Summe 0berwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben Bekleidung vor-
wiegend durch die Branche GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehtir sowie Schuhe gebildet.
Aber auch der kurzfristige Bedarf mit insgesamt 34 % (22 % Mahrungs- und Genussmittel)
nimmt in der Innenstadt Coesfelds einen hohen Anteil ein. Auf den langfristigen Bedarf ent-
fallt knapp ein Funftel der Verkaufsflache (rund 17 %)



Stadt + Handel __

Abbildung 15: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum
17%

O Nzhrungs- und
Gensssmittal

O sonstigar kurzhistiger
Badarkbarcich

B mittelfristiger

7 14% Badarkbarcich

O langfristiger
Badarkbarsich

47%
COuelle:  Einzelhandelsbestandsermebung Stadt + Handel 03+04/2010

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessan zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit mehr als
ginem Drittel der Verkaufsflachen — davon wiederum mehr als die Halfte Nahrungs- und
Genussmittel — einen badeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar. Aber auch
der mittelfristige Bedarf mit dem hohen Anteil an Bekleidung stellt innerhalb des Innen-
stadtzentrums Coesfeld ein attraktives Angebot dar.

Betrachtet man die Ergebnisse der Passantenbefragung, zeigt sich, welche Sortimente im
Innenstadtzentrum Coesfelds am starksten nachgefragt werden.



Stadt +Handel

Abbildung 16: Gekaufte Sortiments im Innenstadtzentrum
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Cuelle:  Passantenbefragung 0472010; Mehrfachnennungen maglich

Es zeigt sich, dass der Oberwiegende Anteil der gekauften Sortimente aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich stammt. So werden zu 31 % MNahrungs- und Genussmittel, zu 12 % Droge-
riewaren und weitera Sortimente dieses Bedarfsbersichs zu 9 % nachgefragt. Die sonstigen
gekauften Sortimente sind 0berwiegend dem mittelfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen,
29 % der gekauften Sortimente sind aus dem Bekleidungsbereich, 7 % aus dem Bereich
Schuhe/ Lederwaren.

Magnetbetriebe und Kundenliufe

Das SB-Warenhaus Kaufland bildet den grtfiten Betrieb im Innenstadtzentrum, zusammen
mit dem Elektronikmarkt MediMax liegt dieser Magnetbetrieb im Fachmarktbereich im S0-
den des ZFentrums. Des Weiteren sind in der Hauptlage mehrere grtiBere
Bekleidungskauthduser angesiedelt (u. a. Hettlage Fashion, H & M). Diese Betriebe pragen
nicht allein die Struktur der Hauptlage bzw. des Hauptlaufs, sondemn sind wesentliche Fre-
quenzbringer fur das Innenstadtzentrum als Ganzes. lhnen kommt im Einzelnen als auch im
Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale Badeutung zu.

Der erst vor kurzem verlagerte Elektronikmarkt Expert befindet sich wie die Betriebe Kauf-
land und MediMax sodlich des Stadtrings. Es wird deutlich, dass auch im funktionalen
Erganzungsbereich im Soden des Innenstadtzentrums eine starke Einzelhandelsagglomera-
tion vorhanden ist.
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Tabelle 9: Die groBten Enzelhandelsbetriche im Innenstadtzentrum

Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Zur Ermittlung der tatsachlich vorhandenen Kundenlaufe wurde eine Passantenfrequenzzah-
lung im Innenstadtzentrum durchgefohrt (die grafische Aufbereitung der Ergebnisse ist im
Anhang einzusehen). Der Hauptlauf der Kunden ist die Nord-Sod-Achse SchuppenstraBe —
Letter StraBe. Weitere starke Frequenzen sind in die/ aus der KupferstralBe festzustellen. Es
wird deutlich, dass die als FuBgangerzonen ausgewiesenen Bereiche die htichsten Passan-
tenfrequenzen aufweisen. Dazu tragen auch die Magnetbetriebe (wie die vorhandenen
Bekleidungskauthsuser) bei.

Eine Kopplung zwischen der Hauptlage und dem Fachmarktstandort im Soden des Innen-
stadtzontrums ist nahezu nicht zu ermitteln. Dies zeigt auch das Ergebnis der

Handlerbefragung. Durch die neuen Entwicklungen im Bereich des Bahnhofs haben bei den
Innenstadthandlern weder positive noch negative Auswirkungen stattgefunden.

Abbildung 17: Fusammenhang Innenstadt und Fachmarktzentrum am Bahnhof
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Cuelle:  Handlerbefragung 034+04/2010; n = 3% Frage: ,Welche Auswirkungen haben die Entwick-
lungen im Bereich des Bahnhofs auf lhren Betrieb?”

Der oberwiegende Anteil der befragten Einzelhandler benennt, dass die Entwicklungen im
Bereich des Bahnhofs keine Auswirkungen auf ihren Betrieb gehabt haben. Dies unterstotzt

a7
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das Ergebnis einer fehlenden Kopplung zwischen der Hauptlage und dem Fachmarktstand-
art im Soden.

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick er-
ganzend auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die
Struktur und die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden
soll: die grofien wie auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungsainrichtungen, Banken,
medizinische Versorgungseinrichtungen, Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie die Gast-
ronomie- und Freizeitangebote Obemeshmen neben dem Einzelhandel selbst — wie oben
bereits dargestelit — zusatzlich Magnetfunktionen. Micht zuletet fungieren auch die groBe-
ren Stellplatzanlagen umd der Bahnhof als Frequenzbringer, die Kunden in das
Innenstadtzentrum leiten oder wieder abreisen lassen.

Vielfalt und Qualitit des Einrelhandelsangebotes

181 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes An-
gebot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf und einem abwechslungs-
reichen Shopping-Erlebnis fohrt. Der Flialisierungsgrad der Einzelhandelsbetriebe betragt
49 % und befindet sich in einem fir ein Mittelzentrum angemessenen Bereich.

Trotz der bereits beschriebenen Varkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet das Innenstadtzentrum insgesamt eine sehr breite Angebotsvielfalt. In jeder einzelnen
Warengruppe findet der Kunde eine Vielzahl an Einzelhandelsbetrieben, die dieses als
Hauptwarengruppe anbieten. So gibt es zum Beispiel 48 Betriebe mit der Hauptwaren-
gruppe Bekleidung, 28 der Hauptwarengruppe Mahrungs- und Genussmittel und noch
immerhin 18 der Warengruppe Meue Medien/ Unterhaltungselektronik. Selbst in Waren-
gruppen, die zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zahlen, findet der Kunde auch im
Innenstadtzentrum mindestens einen Einzelhandelsbetrieb (z. B. mit der Hauptwarengrup-
pe Baumarktartikel). 3

Auch die Besuchsmotivation der Kunden zeigt, dass der oberwiegende Anteil zum Einkau-
fen in das Innenstadtzentrum kommt und die worhandene Angebotsvielfalt von den Kunden
angenommen wird.

®  Dhe Vielfalt angebotener Sorimente stellt sich selbstwerstandlich aks sehr viel grofer dar, wenn man nicht
ausschlieiich das Hauptsortiment der Betriebe analysiert: die Einzelhandier komplettieren in der Reged ihr
Hauptsortiment durch weitere Randsortimente.
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Cuelle:  Passantenbefragung 0472010; Befragte in Coesfeld (n = 448)

Machgeordnet wird das Innenstadtzentrum zum Arbeiten aufgesucht (21 %). Dienstleistun-
gen bzw. gastronomische Angebote werden lediglich zu & % bzw. 4 % aufgesucht, hier ist
ein erster Anhaltspunkt for die Erhthung der Attraktivitat dieser Angebote ersichtlich.

4%
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Verkaufsflachenstruktur

75 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verf0gen Ober LadengroBen von bis

zu 200 m? zusammen. Mittlere (201 m? bis 400 m?) und grofe Betriebe (> 400 m?) sind im
Innenstadtzentrum Coesfelds mit nur 12 % bazw. nur 13 % verireten.

Abbildung 19 Verkaufsflachenstruldur im Innenstadtzentrum

100% - ———- T —————— -
13
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57

#nzahl der Betrizbe Verkau f=flache=

E=<50m® O 50100ms O 101 -200m? O 201-400m? 0O 401-800m?3 O = B0 m*
Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Die in Teillagen vorhandene Kleinteiligkeit ist prinzipiell positiv zu bewerten, da sie auf glei-
cher Flache zu einer grisBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt fuhrt und daher aus
Kundensicht einen Oberaus abwechslungsreichen Einkauf erméglicht. Insofem erganzt die
Vielfalt der kleinen Fachgeschifte stadtebaulich-funktional die Bedeutung der grofien
Magnetbetriebe for die Funktionalitat des Innenstadtzentrums.

Aus der Feingliedrigkeit engibt sich ein Problem for die Innenstadt-Gesamtattraktivitat erst
dann, wenn

= den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBe Anbieter gegentberstehen oder die
groflen Magnetbetriebe ganzlich fehlen,

= gine rdumliche Unausgewogenheit von groBen bazw. kleinen Ladeneinheiten wvor-
hemscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kannen,
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= gtwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fiur griBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriche
zur Verfigung stehen?',

= oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfogung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

Diesen Problemen steht das Coesfelder Innenstadtzentrum nur partiell gegentiber. Die
groften Magnetbetriebe konzentrieren sich zwar im Suden, gleichwohl kinnen die Betrie-
be in der FuBgangerzone, vor allem in der Kupferpassage, ein gewisses Gewicht ausbilden.

Zantrenerginzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Mutzungen steigemn Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitit eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die Ziele der
Landesplanung hinsichlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche tffentlicha und
private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Mutzungsdich-
te und -vielfalt gin.3*

In Coesfeld wurden neben 181 Einzelhandelsbetricben fermer 181 erginzende
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzent-
rum kartiert. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie
Friseuren, Banken, ReisebOros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten An-
geboten zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der
Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebote. Wie oben bereits ertrtert stellen groBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken
oder etwa die Post relevante Frequenzbringer fur den Einzelhandel und alle obrigen Zent-
rennutzungen dar. Auch die hohe Anzahl der medizinischen Versorgungseinrichtungen im
Innenstadtzentrum als Bestandteil der mittelzentralen Versorgungsfunktion Coesfelds dient
als Frequenzerzeuger Ober die Stadtgrenzen hinaus.

M Auch nicht unter BerOdesichtigung der Maglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebaude rusammenzu-

legen, wvertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse} und horizontal (auf ridewartige oder andere
benachbarte Bereicha) neus Geschossflachen mu gewinnen oder durch Mutrungsverlzgerung und Mewstruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen mu gewinnen

B Vol § 24 a LEPro MREW.

&1
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Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebanlagan

Zur inneren Differenzierung der Coesfelder Innenstadt werden die Haupt- und Nebenlagen
sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich nsher be-
trachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der stidtebaulichen und der handelspragenden
Struktur. Als Hauptlage kann die , beste Adresse” eines Geschiftsbereichs bezeichnat wer-
den. Eine hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch.

Innerhalb des Innenstadtzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und die erganzenden
Zentrenfunktionen (z. B. Rathaus und Banken) eine deutliche Hauptlage entlang der Schop-
penstraBe, Sorngstrafle, Kupferstrafle und der Letter Strafle®™® aus. Sie bilden die
Fulgangerzone innerhalb des Zentrums. Die FuBgingerzone bietet eine ansprechende
Gastaltung, erganzende Gastronomieangebote und eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Auch die Kupferpassage mit einer Vielzahl von Magnetbetrieben ist in der FuBgangerzone
ansassig, auch diese tragt zur Funktionsvielfalt der Hauptlage bei.

Eine gewisse Konzentration an gastronomischen Einrichtungen |3sst sich auf dem Markt-
platz ausmachen. Platze wie dieser aber auch der Bereich vor der Kirche 5t. Jakobi stellen
bevorzugte Ansiedlungsstandorte fir diese Branche dar. Die sudliche Grenze der Hauptla-
ge bildet der Kreuzungsbereich der Letter Strafle mit der HinterstraBe/ KellerstraBe. Die
Hauptlage bildet funktional den ,Kern™ des Innenstadtzentrums.

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Mebenlagen, wih-
rend allerdings die Mebenlagen eine geringere Einzelhandelsdichte aufweisen als die
Hauptlage. Die Nebenlagen werden starker als die Hauptlage auch durch weitere Zentren-
funktionen gepragt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen. Sie tragen zum Funktionieren des
Innenstadtzentrums insgesamt wesentlich bei, da sie das Angebot der Hauptlage durch
zahlreiche Angebote erginzen.

Die Mebenlagen sind erginzend an den Randlagen der Hauptlage vorzufinden und bilden
die Fortlaufer der FuBgangerzone. An der Soring- und KupferstraBe sind der Bereich bis
zum Gerichtsring sowie der Parkplatz an der Davidstralle, an der Letter Stralle der Bereich
bis zur Mittelstrale als Nebenlage einzustufen. Des Weiteren ist der Bereich der Kleinen
ViehstraBle dieser Lage zuzuordnen. Zumeist ist in diesen Bereichen eine durchgingige
Erdgeschossnutzung mit Einzelhandel und zentrenerginzenden Funktionen erkennbar, al-
lerdings ist die Aufenthaltsgualitast hier bereits gegenOber der Hauptlage wesentlich
geringer, weil man sich bereits auferhalb der Fulgangerzone in einem Bereich mit Ver-
kehrsfunktion befindet.

¥ Wochenmarkt dienstags und freitags auf dem Marktplatz sowie samstags an der Jakobikirche.

52



Stadt +Handel __

Funktionale Erganzungsberaiche Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Woeitere Bereiche komplettieren als sog. funktionale Erganzungsbereiche den zentralen
Versorgungsbereich Coesfelds. Sie umsaumen die Haupt- und Nebenlagen. Es handelt sich
hierbei hauptsachlich um Standorte for

= kulturelle Einrichtungen (z. B. Kirchen)

= Bildungseinrichtungen (z. B. Schulen, Berufsschule)

= bedeutende soziale und medizinische Einrichtungen {z. B. 5t. Vincenz-Hospital oder
St. Katharinenstift)

= stadthistorisch relevante Areale (z. B. Stadtwall)

= wichtige verkehrsinfrastrukturelle Bereiche (Bahnhof)

= Hotels {z. B. an der Mihlenstralle und MonsterstraBe)

= aber auch for einen weiteren deutlichen Einzelhandelsbesatz wie an der Dalmener
Strafle (Fachmarktagglomeration mit groBflachigen Filialisten, z. B. Kaufland, Medi-
Max, Aldi, etc.)

Diese Standorte verfigen Ober bedeutende zentrale Funktionen for die Bevalkerung Coes-
felds. thr Zusammenhang mit dem Zentrum spiegelt sich in einer noch gegebenen
fuBlaufigen Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitat des zent-
ralen Versorgungsbereichs missen diese funktionalen Ergdnrungsbereiche bericksichtigt
und in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbezogen werden. Sie beinhal-
ten einen bedeutsamen Beitrag zur Funktionalitit des Stadtkerns, indem diese
zentrenergdnzenden Funktionen auch als Frequenzbringer for das gesamte Innenstaditzent-
rum agieren und eine zusitzliche Mutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs
arzielen.

Die angrenzenden Bereiche, die nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum liegen, beinhalten kaum nennenswerte Einzelhandelsnutzungen, noch verfogen sie
Ober wichtige zentrenrelevante Funktionen. Sie sind Oberwiegend gekennzeichnet durch
Wohnnutzungen.

Stadtebau und Stadtgestalt

Das Innenstadtzentrum verfigt insgesamt Ober eine hohe stadtebauliche Attraktivitat und
aine hohe Aufenthaltsqualitst. Insbesondere die FuBgangerzone weist eine attraktive, ein-
heitliche Fassadengestaltung auf, die ein gepflegtes Stadtbild generert. Dies liegt nicht
zuletzt in der Gestaltungssatzung der Stadt Coesfeld begrondet, die diese einheitliche Ges-
taltung beinhaltet, um den Kunden ein angenehmes Einkaufserlebnis zu ermaglichen.
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Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt 15 Laden-
lokale leer. Die durchschnittliche Grtle der leer stehenden Ladenlokale betragt rund
&0 m2.* Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich hier eine Leerstandsgquote von rund
8 % an allen verfugbaren Ladenlokalen.

Mahezu alle Leerstande befinden sich in den Nebenlagen und funktionalen Erganzungsbe-
reichen des |nnenstadtzentrums®. Eine Konzentration von Leerstandstendenzen ist
innerhalb des Innenstadtzentrums Coesfeld nicht festzustellen, so dass die vorhandenen
Leerstinde aus Kundensicht kaum ins Auge fallen und somit kein direkter Handlungsbedarf
arsichtlich wird.

Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht

Meben der Frage nach dem Besuchsgrund und den gekauften Sortimenten wurden die
Kunden auch nach Starken und Schwachen des Innenstadtzentrums, vermissten Sortimen-
ten sowie weiteren Handlungsfeldern, die aus Kundensicht in Angriff genommen werden

soliten, befragt.

Die folgende Tabelle gibt einen Oberblick tber die von den Einzelhandlemn genannten
Starken und Schwachen des Innenstadizentrums.

¥ ke GraBensmittlung &t bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen mer durch Inawgen-
scheinnahme von auen méglich. Daher sind die Gré@enangaben als Anndherungswerte ru verstehen.

= Die derchsdhnittlichen Ladenmieten betragen laut Brockhoff und Partner (Einrethandelsmistspiegal 20700 in
der Coesfelder Innenstadt fir Ladeniokale mit &0 bis 120 m® 27-37 & m® und for 120 bis 260 m® 15 - 27
Efm?, die Werte beriehen sich auf die 1a-Lage (im Vergleich Diolmen: &0 bis 120 m? 20 - 30 &/m®, 120 bis
260 m* 12 - 20 £/m®; Borken &0 bis 120m= 18 - 24 €m"®, 120 bis 260 m® 13 - 18 Em? . Diese Werte konnen
jedoch nur als grobe Anhaliswerte betrachiet werden, da diese meist nur for Standard-Ladeniokale in 1a-
Lagen passen. Vielmehr kommt es bei einem Ladenlokal suf die mikrordumliche Lage, den Zuschnitt, die
GroBe wnd wor allern auf den Awsbauzustand an. Hier it sine groBe Bandbreite von Mietpreisen vorhanden,
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Tabelle 1: Sterken und Schwachen des Innenstadizentnums

TrzeiWege Y 7% Vendsngung der Binzslhandler | 16%
e | fehlende Gastronomie 9%
E— westges 1%

Cuelle: Handlerbefragung 03+04/2010; n = 37; Mehrfachnennungen maglich

Positiv hervorgehoben werden der attraktive Branchenmix in der Innenstadt Coesfelds so-
wiz die hohe Anzahl inhabergefohrter Geschafte. Als negatives Pendant wird die
Verdrangung der vorhandenen Einzelhandler durch Filialunternehmer genannt. Es wird
deutlich, dass die Einzelhandler einen hohen Wert auf eine hohe Vielfalt und Individualitat
des Angebots legen. Des Weiteren wird als Starke des Innenstadtzentrums die stadtebauli-
che Anlage, welche durch kurze Wege, die Ausweisung der Hauptlage als FuBgangerzone
sowie das Ambiente und die Sauberkeit gepragt wird, genannt. Dieser Aspekt taucht aller-
dings auch als Schwiche (fehlende stadtebauliche Attraktivitat) auf, so dass die
Einzelhandler diesen Aspekt zweiteilig bewerten. Weiterhin als Schwache gesehen werden
das Parkplatzangebot, die Offnungszeiten sowie die fehlenden gastronomischen Angebote.

Bei der Frage nach Handlungsfeldern in Form der ,Birgermeisterfrage” (Welche drei The-
menfelder worden Sie aus Einzelhandelssicht als Erstes anpacken, wenn Sie einen Tag
Burgermeister von Coesfeld wiaren?" stellte sich ebenfalls heraus, dass die Handler vorwie-
gend die Attraktivitdt der Innenstadt steigern bzw. die Innenstadt beleben wollen sowie
dass die Parkplatz- und Verkehrssituation geSndert werden sollte. Ein weiteres Themenfeld
stellt die Schaffung einer Verbindung zwischen der Hauptlage sowie dem sodlichen Fach-
marktstandort dar, hier fehlt es aus Einzelhandlersicht deutlich an Kopplungen, so dass
positive Effekte fur die Innenstadt erzielt werden.

Des Weiteren wurden die Einzelhandler gefragt, ob und wenn ja welche Sortimente sie im
Innenstadtzentrum von Coesfeld vermissen.
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Abbildung 20: Vermisste Sortimente im Innenstadtzentrum
16%

16%

" 67%
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Cuelle:  Handlerbefragung 034+04/2010; n = 3%; Frage: ,Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie im
Innenstadizentrum von Coesfeld vermissen; Mennungen der vermissten Sortimente bezie-
hen sich auf disjenigen, die etwas vermissen

Es wird deutlich, dass der uberwiegende Teil der befragten Einzelhandler (rund 47 %) Sor-
timente im Innenstadtzentrum von Coesfeld vermisst. Vorwiegend genannt werden hier
Mahrungs- und Genussmittel sowie Sportartikel bzw. ein Sportgeschaft und Bekleidung.
Diese Angaben decken sich mit den vermissten Sortimenten, welche auch in der Haushalts-
und Passantenbefragung genannt wurdean.

Im Folgenden soll ein genauerer Blick auf die Bewertung des Innenstadtzentrums Coesfeld
durch die Kunden geworfen werden. Die Attraktivitat des Innenstadtzentrums wird unter
anderem durch folgende Faktoren aus Kundensicht mitbestimmt:

= Zufriedenheit mit der Angebotsvielfalt
= Freundlichkeit und Service in den Betrieben
= Einkaufsatmosphare und Gestaltung der Geschafte

Die durchgefuhrten Befragungen endeten stets mit einer Befragung zur Gesamtzufrieden-
heit mit dem Innenstadtzentrum.

5é&
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Abbildung 21: Bewertung des innenstadizentrums aus Kundensicht
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Celle: PB = Passantenbefragung 0472010 n = 4568, HHB = Telefonische Haushaltsbefragung i. A
von Stadt + Handel 04/2010 n = §00; HB = Handlerbefragung 03+04/2010 n =39; GMA =

Passantenbefragung GMA 2001

Die Abbildung werdeutlicht die Einstellungen der Befragten zum Innenstadtzentrum.
Grundsatzlich oberwiegen die positiven AuBerungen, Handlungsbedarf ist bei der Qualitst
der Beratung und den Ladenoffnungszeiten erkennbar, dort sind jeweils 10 % mit dem ent-
sprechenden Aspekt nur ausreichend zufrieden, 2 % bzw. & % vergeben sogar nur ein
mangelhaft.

Betrachtet man die Entwicklung seit 2001 (Befragung der GMA) wird deutlich, dass das In-
nenstaditzentrum Coesfeld ober alle Aspekte eine deutlich bessere Bewertung erhalt.
Besonders die heute viel positivere Bewertung der Angebotsvielfalt zeigt, dass die neuen
Entwicklungen im Innenstadtzentrum Coesfeld (v. a. die Kupferpassage mit ihren Magnet-
betrieben) zu einer Steigerung der Angebotsvielfalt beigetragen haben.

Fusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, SuBem sich die befragten Haushalte
bezoglich des Innenstadtzentrums mehrheitlich (57 %) zufrieden. Mur rund 5 % 3uBern sich
kritisch®. Es kristallisiert sich insgesamt also eine deutliche positive Kundenzufriedenheait
heraus, die in den Teilaspekten Qualitat der Beratung und Ladendffnungszeiten noch er-
hoht werden konnte.

*  [Die Bewertung fir das Innenstadtzentrum alles in allem” [3sst bei Betrachtung der unterschiedlichen Al-
tersgruppen kaum Schwankungen erkennen, die Durchschnittsnote variiert awischen 2,3 und 2 4.
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Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bawertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitdten und
der bedeutendste Standort fur viele weitere Aktivitdten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc ). Aufgrund der Komplexitdt des
innerstadtischen MNutzungsgeflges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-
funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsana-
lyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskritierien lassen sich for das
Innenstaditzentrum von Coesfeld folgende Starken festhalten:

gin hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe und am
gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil,

gine Oberaus hohe Einzelhandelsdichte in der Hauptlage und eine noch deutlich ho-
he Einzelhandelsdichte in den Mebenlagen,

der starke Besatz drickt sich auch darin aus, dass die Nebenlagen teilweise bis weit
Ober die eigentliche FuBgangerzone hinaus ausgepragt sind (z. B. westliche So-
ringstraBe, sudliche Letter Strafla),

mehrere grofle Magnetbetriebe und gleichzeitip Abwechslungsreichtum durch die
Anzahl und Branchenvielfalt kleiner Fachgeschafte,

gin besonderes einladendes Ambiente im Stadtkemn, eine Oberwiegend sehr anspre-
chende Gestaltung der tffentlichen Raume und eine hohe Aufenthaltsqualitat,

zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen in der FuBgingerzone oder
in unmittelbarer Nahea.

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

der im Soden des Innenstadtzentrums liegende integrierte Fachmarktstandort ist
stark autokundenorientiert und bildet so aufgrund seiner Randlage und der ansissi-
gen attraktiven Magnetbetriebe eine hohe Anziehungskraft for den Kunden. Eine
Kopplung zwischen den FuBgangerzonenbereichen und dem Fachmarktstandort ist
nicht zu ermitteln,

die Rundlaufoptionen ktinnten besonders im Zwischenbereich der attraktiven Haupt-
|aufe optimiert werden,

trotz zahlreicher Magnetbetriebe ist das Innenstadtzentrum in einzelnen Teillagen
durch eine gewisse Kleinteiligkeit der Betriebe gepragt, so dass dort aktuell keine
Flachen, die den heutigen Betreiberanforderungen entsprechen, verfogbar sind.

Wie bereits dargestellt, wird das Innenstadtzentrum von den Coesfelder Kunden insgesamt
Oberaus positiv bewertet. Die Haushalte bewerten allerdings sowohl die Qualitat der Bera-
tung in den Geschaften sowie die Ladentffnungszeiten kritisch.
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Handlungsbedarfe for die kinftige strategische Weiterentwicklung ergibt sich bereits dar-
aus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe for die
Zukunft gesichert werden sollten.

Trotz der oberwiegend positiven Gesamtbewertung aus Kundensicht wie aus fachgutach-
terlicher Sicht ergibt sich weiterer Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass die
Konkurrenz (Machbarstddte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte wei-
terentwickelt. Stillstand wiarde daher fir das Innenstadtzentrum Rockschritt bedeuten. Im
Einzelnen solite z. B. oberproft werden,

= welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikroraumlich mit den
grafitmaglichen Synergieeffekten for das Gesamizentrum angesiedelt werden ktinn-
ten,

= wie die Struktur der Magnetbetriebe fur die Zukunft weiterzuentwickeln ist, chne die
kompakte Dichte des Einzelhandelsbasatzes in der Hauptlage und den Mebenlagen
u gefshrden,

= wie mikrordumliche Lagen {und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitdt gesi-
chert oder auch gesteigert werden kfinnen.

Das zukinftige Augenmerk sollte hier insbesondere mehr auf eine qualitative als guantitati-
ve Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums gerichtat sein.

4.5.2 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Letta

Das Mahversorgungszentrum Lette befindat sich im Ortsteil Latte, in rund sechs Kilometer
Entfernung zum Innenstadtzentrum Coesfeld. Das Mahversorgungszentrum liegt an der
Coesfelder StraBe sowie sidlich der BruchstraBe und schliet den Alten Kirchplatz mit ein.
Uber die Haltestelle Lette Ortsmitte ist das Nahversorgungszentrum an den offentlichen
Personennahverkehr angebunden, die Busverbindungen bilden einen Anschluss an den
Bahnhof in der Kemnstadt Coesfeld. Des Weiteren ist eine Anbindung an das Innenstadt-
zentrum Coesfeld sowie nach Dortmund und Enschede ober den Bahnhof der Deutschen
Bahn {(Haltepunkt: Lette) gegeben.

Meben Einzelhandelsbetrieben und weiteren Dienstleistungsangeboten gibt es im MNahver-
sorgungszentrum Lette eine Sparkasse, eine Volksbank, offentliche Einrichtungen (u. a.
Kirche St. Johannes) sowie gastronomische Angebote. In unmittelbarer Umgebung schlie-
Ben sich oberwiegend Wohnnutzungen an.
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Kundanharkunft und Besuchsgrund In Latte

Die Passanten wurden wihrend der Befragung neben verschiedenen Einschitzungen auch
nach ihrem Wohnort sowie nach der Motivation for den Besuch des Mahversorgungszent-
rums Lette befragt.

Abbildung 23: Kundenherkunft Lette
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Drei Viertel der Befragten stammen aus Lette, weitere 9 % aus den sonstigen Stadtteilen
Coesfelds. Insofern stammt der oberwiegende Teil der Kunden aus Lette bzw. Coesfeld
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selbst. Lediglich 15 % der Befragte stammen aus sonstigen Orten, davon 5 % aus Dalmen,
so dass deutlich wird, dass die Versorgungsfunktion Lettes sich groBtenteils auf den eige-
nen Stadtteil konzentriert.

Weiteres Ergebnis der Passantenbefragung stellt die Emmittlung des Besuchsgrundes dar.

Abbildung 24: Besuchsgrund Lette
7% % e

W Einkaufen’ Bummeln B Arbeit/ Aushildung OWohnen
EFreizeity Freunde treffen O Arztbesuch ODienstlsistung
O Gastronomis O Sonstiges

Cuelle:  Passantenbefragung 0472010, n=151

Rund &0 % der befragten Passanten sucht Lette zum Einkaufen auf. Weitere 17 % besuchen
das Fentrum zum Arbeiten/ zur Ausbildung. Weitere Besuchsmotivationen wie Freizeit/
Freunde treffen, Arztbesuche, Dienstleistungen oder Gastronomie sind nur in geringem
MabBe feststellbar und spiegeln die im Vergleich zum Innenstadtzentrum deutlich geringere
Funktionsvielfalt in Lette wieder.

Angebotsmarkmale und Magnatbatricbe

Im MNahwversorgungszentrum Lette sind insgesamt 18 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt,
was einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Coesfeld von rund & % entspricht. Mit
einer Verkaufsflaiche von rund 2.600 m? machen sie etwa 2 % der Gesamtverkaufsflache
Coesfelds aus. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 21 Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage.

Den groften Betrieb stellt der Lebensmittelsupermarkt Edeka dar, gefolgt vom Getranke-
fachmarkt Dursty. Diese Anbieter sind wichtige Ankerbetriebe for das
Mahversorgungszentrum.
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Das Warenangebot deckt berwiegend den kurziristigen Bedarfsbereich ab. So ist ober die
Halfte der Verkaufsflache der Hauptbranche Mahrungs- und Genussmittel zuzuordnen. Auf
den sonstigen kurzfristigen Bedarf entfallen zusatzlich 17 % (vgl. nachfolgende Abbildung).
Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs nehmen rund ein Fonftel der Verkaufsflache
ain, wihrend der langfristige Bedarfsbereich mit rund & % eher untergeordnet ist.

Abbildung 25: Fristigkeitsstrukiur nach Yerkaufsflache im Nalhwersorgungsrentrum Lette
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Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+0472010
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Die Passanten in Lette wurden befragt, welche Sortimente sie vor Ort ginkaufen.

Abbildung 2&: gekaufte Sortimente in Lette
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Der Einkauf in Lette konzentriert sich ausschliefllich auf den kurzfristigen Bedarf. Zu 78 %
werden hier Mahrungs- und Genussmittel und zu 17 % Drogeriewaren eingekauft. Es wird
deutlich, dass das Nahversorgungszentrum gemal seiner Versorgungsfunktion sich ober-
wiegend auf die Nahversorgung der im Ortsteil lebenden Bevalkerung konzentriert.

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Mahversorgungszentrum Lette wurden bei der Bestandserhebung zwei Leerstinde er-
fasst, die mit Verkaufsflachen von jeweils unter 100 m? aber insgesamt nicht stark ins
Gewicht fallen. Insofern kann im Mahversorgungszentrum Lette weder von Leerstandsten-
denzen noch von Trading-Down-Effekten gesprochen werden.
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Bewertung des Nahversorgungszentrums Lette aus Kundensicht

Auch in Lette wurde ermittelt, ob und wenn ja, welche Sortimente von Seiten der Kunden
vermisst werden.

Abbildung 27: Vermisste Sortimente
17%

2%

e

Bz W Main OWeail nicht

Celle:  Passantenbefragung 04/2010; n = 151; Frage: ,Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie in
Lette vermissen; Mennungen der vermissten Sortimente bezighen sich auf digjenigen, die
etwas wenmissen

Mur rund ein Viertel aller Befragten vermissen in Lette Sortimente. Hier werden Oberwie-
gend Bekleidungsangebote, Mahrungs- und Genussmittel sowie Schuhe genannt. Rund

&0 % vermissen in Lette keine Sortimente, hier ist eine hohe Fufriedenheit mit dem Ange-
bot erkennbar.

Ahnlich wie beraits beim Innenstadtzentrum, wurde ermittelt, wie die Passanten vor Ort das
Mahversorgungszentrum Lette bewerten. Folgende Abbildung veranschaulicht das Ergeb-
nis.
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Abbildung 28: Bewertung des Nahversorgungsrentrum Lette aus Kundensicht
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Es wird deutlich, dass die Passanten mit dem MNahversorgungszentrum Oberwiegend zufrie-
den sind, nach einem Gesamturteil befragt, ergibt sich im Durchschnitt die Schulnote 2 5.
Leichte Unzufriedenheit herrscht bei dem Aspekt der Angebotsvielfalt (13 % unzufriedene
Befragte) sowie der Gestaltung der Geschafte (11 % unzufriedene Befragte).

Gleichwohl ist aus der zusammenfassenden Bewertung wie auch der Bewertung der sonsti-
gen Aspekte kein dringender Handlungsbedarf feststellbar.

Fwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungszentrum Lette

Das Mahversorgungszentrum Lette ist anhand der Batriebsanzahl und des Verkaufsflachen-
bestands dem Innenstadtzentrum deutlich untergeordnet. Nichtsdestotrotz nimmt es for
die Letter Bevalkerung eine wichtige Nahersorgungsfunktion wahr. Dies zeigt sich vor allem
in der Angebotsstruktur, die oberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich abdeckt. Aber
auch Betriebe mit mittel- und langfristigen Angeboten ergidnzen das oriliche Angebot, so
dass insgesamt eine erweiterte Grundversorgung des Oristeils Lette vorhanden ist.

Als positiv hervorzuheben, ist die hohe Zahl zentrenerginzender Funktionen, welche die
Gesamtfunktionalitdt des Standorts deutlich fordern.
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4.4 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Coesfeld

Aufgrund der hohen Bedeutung der Mahversorgungsangebote for das tagliche Versor-
gungsverhalten der Borger wird die Mahversorgungsstrulctur in Coesfeld vertieft analysiert.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachende-
ckend in den Wohngebieten gewshrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unteriegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben brw. -verdagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebieta sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewdnschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Raumen, sondern auch in Ballungsraumen und GroBstadten.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden brw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristip wegbrechen konnten. Im instrumentellen,
umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden die kon-
zeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstrukctur
for Coesfeld zusammengefasst (vgl. Kapitel 6.2).

Vorkehrsmittelwahl for den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren

For den regelmaBigen Einkauf von Lebensmitteln und Drogerewaren wird das Auto am
haufigsten genutzt. Rund 62 % erdedigen ihre taglichen Einkaufe mit dem Pkw. Der verblei-
bende Anteil von gut einem Drittel der befragten Haushalte greift nicht regelmaBig auf
einen Pkw zurdck, sondern nutzt Oberwiegend das Fahrrad oder geht zu FuBl. Auf die of-
fentlichen Verkehrsmittel sowie das Motorrad/ Moped wird nahezu nicht zurockgegriffen.
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Abbildung 29: Verkehrsmittehwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren
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Cuelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 04/2010; Frage: Welches Verkehrsmittel nutzen Sie in
der Regel fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?

Gesamtistadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Coesfeld verfogt gesamtstadtisch aber eine sehr gute quantitative Ausstattung im Bereich
Mahversorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit 0,60 m?
Verkaufsflache uber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,39 m?2 (vgl. folgende Tabelle). Die
arreichte lokale Einkaufsorientierung weist darauf hin, dass nur sehr wenig Kaufkraft for die
Warengruppe Nahrmungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen abflieft. Andersher-
um formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ derart gut, dass die
Coesfelder Borger sich nicht im Umland versorgen missen.

Die Zentralitatskennziffer von 127 % verdeutlicht zudem, dass Coesfeld ober das Stadtge-
biet hinaus auch eine weitere Versorgungsfunktion for das Umland einnimmdt.
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Tabelle 11: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (MuG) Coesfeld gesamt
367

Verkaufsflachenausstattung NuG 22100 m* VEF
VEF-Ausstathung je Einwchner 0,50 m® WVEF/EW jim Barcmcist 0,392
rund 95 Mio. €
Enkaufsorientierung NuG rd. 99 %

Zentralitilskennziffer NuG 127 %

Cuelle:  Einzelhandelsbestandsermebung Stadt + Handel 03+04/2010; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranks; eigene Berechnungen auf Basiz EHI 2005 bis

2010, HH 2005, Lebensmittelzeitung 2007 bis 2010, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € ge-
rundet

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die raumliche Versorgung geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitit stadtteilbe-
zogen zu bewerten und um Versorgungslicken im Mahbereich zu identifizieren. Der
Betricbstypenmix ist mit je vier Lebensmitteldiscountern und Supermarkten sowie drei
Verbrauchermarkten als ausgewogen zu bewerten.

Versorgungskriterien fir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit ober
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Angebotsgriife ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Mahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestallt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die raumliche Emeichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Mahbereiche der relevanten Lebensmittelmirkte mit einem Radius von
500 m sowie 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Mahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Mahversorgung ausgegangen werden.” In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Mahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Emeichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht das derzeitige Grundge-
rist der Lebensmittel-Mahversorgung for das Stadtgebist von Coesfeld.

¥ Eine Luftinienentfernung won 500 m boa. 700 m wird allgemein als Kriteriom der Versorgungsqualitat an-
genammen, da diese Entfernung einer Wegel3nge von bis zu rund 700 md 1000 m bew. einem Zeitaufwand
wion rund 10 bis 15 Gehminuten entspricht, wgl. hierau Einzelhandekserlass MREW 1996: Mr. 2.3.1.
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Abbildung 30: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
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Die sich in den blau gestrichelten Radien befindlichen Bereiche sind Bereiche, in denen sich
trotz der gesamtstadtisch guten Ausstattung kein ad3guates Angebot im Nahraum befin-
det. Diese Thematik sowie Empfehlungen zu den vorhandenen Standorten werden in

Kapitel 4.2 detailliert wieder aufgegriffen.
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4.7 Analyse und Bewertung sonstiger Standortagglomerationen

Meben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen diesas Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes weitere Einzelhandelsstandorte zu berOcksichtigen, soferm diese in  der
gesamtstadtischen Perspektive eine Bedeutung for das aktuelle und das potenzielle Mah-
varsorgungsgerilst oder als Erganzungsstandort zu den Zentren aufweisen.

Diesen Standorten ist gemeinsam, dass sie zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration
darstellen {gof. auch erganzt um weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen oder sonstige
Einrichtungen), dass sie aber gleichzeitig jeweils nicht die notwendigen Kriterien erfolien,
um aus dem Bestand heraus als soq. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu werden.

Einzelhandalsagglomerationen in nicht integriarter Lage: _Sonderstandorte™

Ein weiterer Standort ist gesamtstadtisch fur den Einzelhandel von Badeutung, der aller-
dings als sog. Sonderstandort in Oberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage™ liegt.
Allgemein kann von Sonderstandorten dann gesprochen werden, wenn sie

= nicht Ober die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versorgungsberai-
chen verftgen,

= [Oberwiegend durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe geprigt sind,
= [Oberwiegend nicht in Wohnsiediungsbereiche unmittelbar cingebettat sind,
= ganz Oberwiegend fur den autoorentierten GroBeinkauf genutzt werden,

= nicht prim4r der Versorgung ihres Mahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf griBere Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische
oder 0bertrtliche Versorgung ausgerichtet ist.

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion diese
Standorte aéfueld 0bernehmen (dieses geschieht im folgenden Kapitel), und weldhe Aufga-
benzuweisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts &dnftig sinnvoll erscheint (dieses ist Teil der konzeptionellen
Bausteine, vgl. Kapital 4.3).

In Coesfeld ist dies der Sonderstandort: Fachmarktagglomeration Dalmener Strale.

®  Zu den stadtebaulich nicht integrierten Lagen zahlen insbesondere gewerblich gepragte Gebiete; wgl. Glos-
5ar.
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4.7.1 Fachmarktagglomeration Ddimenar StraBe

Die Fachmarktagglomeration DOlmener StraBe (Einzelhandelsanbieter u. a.: real-Markt,
STALL, Unipolster, hagebaumarkt) liegt zentral im Stadtgebiet zwischen dem Innenstadt-
zentrum und den Gewerbegebieten im Stden der Kemstadt innerhalb eines ansonsten
aher gewerblich gepragten Gebiets. Die Agglomeration grenzt im Soden direkt an das In-
nenstadizentrum an, die Entfemung zum Nahversorgungszentrum Lette batragt etwa 4 km.

Riumliche Ausprigung und verkehrliche Anbindung

Im Westen und Soden umschliet vorwiegend sonstige gewerbliche Bebauung den Stand-
art, im Morden wird er durch das angrenzende Innenstadtzentrum begrenzt, im Osten
bildet angrenzende Wohnbebauung den Abschluss der Fachmarktagglomeration.

Die Dolmener StraBe fohrt einerseits wie bereits genannt ins angrenzende Innenstadtzent-
rum Coesfelds, andererseits bildet sie den Anschluss an die B474, von der der
Autobahnanschluss der A43 erreicht werden kann.

Die Anbindung an den OPNV wird durch Buslinien gewshrleistet. Die Haltestellen Grim-
pingstrale und Wasserturm mit zwei verkehrenden Linien liegen unmittelbar am
Sonderstandort.

Abbildung 31: Fachmarktagglomeration Dilmener StraBe

|
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Angebotsmerkmale, Angebotsschwearpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt 27 Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsfliche von rund
28.300 m2 aus. Den grisBten Betrieb stellt das SB-Warenhaus real - dar, gefolgt vom Gar-
tenmarkt Emsting's Paradies. Diese Frequenzbringer warden durch weitere grofifiachige
Betriebe angebotsseitig erganzt. Zusatzlich unden das Angebot kleinere, z. B. in das SB-

Warenhaus real,- integrierte Geschafte sowie auch gastronomische Angebote (z. B. Schnell-
restaurants) das Angebot ab.

Tabelle 12: Einrelhandelsrelevante Daten rur Fachmarktagglomeration Dillmener Stralfle

Fachmarktsgglomarstion Diimsnar Strafa

Anzshl Einzelhandslsbetrisbs 77
Anteil gesamitstadtisch rd. 8 %
Verkaufsflache [m2] 28.300

Anteil gesamistadiisch rd. 24 %
Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rund 24 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgefoge. Mit dieser
GraBenordnung ist das Einzelhandelsangebot annshernd so groB wie dasjenige des Innen-
stadtzentrums und rund zwalfmal so groB wie dasjenige im Mahversorgungszentrum Letta.
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Dialmener Stra-

Cuelle: eigene Darstellung awf Grundlage Einzelhandekbestandserhebung Stadt + Handel
03+04/2010; Kartengrundlage: Stadt Coesfeld

Der groBte Teil des Warenangebots generiert sich aus Gitern des mittelfristigen Bedarfs
und zu mehr als einem Drittel aus Gotern des langfristigen Bedarfs. Knapp ein Viertel der
Gesamtverkaufsflachen nehmen Goter des kurzfristigen Bedarfs ein, davon entfallen rund
17 % auf Nahrungs- und Genussmittel.
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Abbildung 33: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache der Fachmarktagglomeration Dilmener
Strafle
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Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Eine Sperialisierung des Einzelhandelsangebots auf bestimmte Branchen oder Branchen-
gruppen ist nicht erkennbar: zwar bieten funf Betriebe im Hauptsortiment Mobel an {u. a.
Wohnmobel, Polstermtibel, Kochenmobel). Des Weiteren sind allerdings auch Bau- und
Pflanzenmarktsortimente sowie Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment der Betrie-
be nachzuweisen.

Fwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Fachmarktagglomeration Dalme-
nar Strafla

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengroBe ist der Sonderstandort der zweitwichtigste
Einzelhandelsstandort im gesamten Stadtgebiet, wenngleich die Anzahl der Einzelhandals-
betriebe begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich dennoch eine erhebliche
Standortattraktivitat bereits durch die maglichen Koppelungseinkdufe, durch die gute Ver-
kehrserschlieBung fur Pkw-MNutzer sowie auch durch die Ergdnzung des
Einzelhandelsangebots mit einzelhandelsnahen Dienstleistungen und Gastronomie.

Durch das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie 0brigen zentrentypischen Sor-
timenten in micht geringer Grifenordnung ist der Standort als emstzunehmende
Konkurrenz for das Innenstadtzentrum zu werten.

In der Zielperspektive zur weiteren Emtwicklung dieses Standorts (hierzu Maheres in Kapitel
6.3) ist zu ertdrtemn, welche raumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort (noch) auf-
weist, wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden kiinnte, und welche
waiteren Entwicklungsempfehlungen formuliert werden sollten.

74



Stadt +Handel __

4.8 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Coesfeld

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Coesfeld kann je nach Sortimentsbereich und je
nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher fallt auch der erkennbare Hand-
lungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichts die
Abhangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgriBen und Einflussfaktoren bestehen,
nicht aus dem Auge gelassen werden durfen.

Zu den for den Einzelhandel in Coesfeld wesentlichen Rahmenbedinqungen zshlt
= Die Kaufkraft in Coesfeld liegt 0ber dem Bundesdurchschnitt.

= Coesfeld liegt in einem landlich gepragten Raum mit einer Wettbewerbssituation
gepragt durch mehrere weitere Mittelzentren (Dolmen, Borken, Stadtiohn und
Ahaus) sowie das Oberzentrum Manster.

= (Coesfeld hat einen fur ein Mittelzentrum angemessenen Einzugsbereich.

= Coesfeld ist gepragt durch ein Siedlungsgebist, in dem rund 86 % der Einwohner im
Hauptsiedlungskorper wohnen, aber weitere 14 % auf den Ortsteil Lette verteilt
sind

Als positiv zu bewertende Standorfakioren ktnnen folgende Aspekte aufgefuhrt werden:

= Von den 323 Einzelhandelsbetrieben sind rund 56 % im Innenstadtzentrum angesie-
delt, wodurch sich eine starke Einzelhandelsausstattung im Innenstadtzentrum
argibt.

= Vor dem Hintergrund des regionalen Wettbewerbs erreicht das Innenstadtzentrum
gine insgesamt gute strukturelle Ausstattung: mehrere Frequenz bringende Mag-
netbetriebe verschiedener Branchen, sine hohe Vielfalt der Fachgeschifte, eine
interessante, abwechselungsreiche stidtebauliche Struktur mit guter Aufenthalts-
qualitst sowie nicht zuletzt viele weitere Zentrenfunktionen mit Badeutung fur die
Kundenfrequenz und die Gesamtfunktionalitit des Zentrums.

= Diese gute strukturelle Ausstattung spiegelt sich auch in einer oberdurchschnitthi-
chen Kundenzufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum wider.

= Die ermittelte Einzelhandelszentralitst von 147 % ist angesichts der regionalen Wett-
bewerbssituation als 0beraus hodh zu bewerten.

= Gleiches trifft auf die Einkaufsorientierung - als Anngherungswert for die Kaufkraft-
Eigenbindung - in vielen Warengruppen zu.

= |m Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich rein aus den guantitativen Aus-
stattungsdaten kein stadtplanerisches Optimierungserfordemis: es besteht eine sehr
gute lokale Einkaufsorentierung nahe 100 % und eine nicht mehr steigerbare Zent-
ralitat vom 130 % im kurzfristigen Sortimentsbereich.
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Besondere Aufmerksamkeit verangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

Micht nur das Innenstadtzentrum, sondem auch die stadtebaulich nicht integrierten
Lagen verfigen ober ein deutliches Standortgewicht — und zwar gemessen an den
Verkaufsfiachen: dort liegen zwar nur 20 % der Einzelhandelsbetriebe, diesa verfi-
gen aber Ober 54 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Auch oblicherweise zentrenpragende Sortimente erreichen in diesen nicht integrier-
ten Lagen hohe Verkaufsflachenanteile, was sich hemmend auf die
Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsbereiche auswirkt.

Die innera raumlich-funktionale Struktur des Innenstadtzentrums ist nicht grundle-
gend kritisch zu bewerten, konnte allerdings hinsichtlich der Ausstattung mit starken
Magneten und ihrer mikrordumlichen Lage ebenso ausgebaut werden wie hinsicht-
lich der Kundenlaufe, die bislang Rundidufe oder abwechselungsreiche
Diagonalverbindungen nur begrenzt zulassen.

Die befragten Haushalte vermissen trotz der guten gquantitativen Ausstattungs-
merkmale gesamtstidtisch verschiedene Sortimenta.

Die flaichendeckende Ausstattung mit Versorgungsmoglichkeiten im kurzfristigen
Baedarfsbereich ist durch die gesamtstadtische Anzahl und Verteilung der Lebensmit-
telmarkte weitgehend gut gegeben. Allenfalls in kleineren Siedlungsbereichen (z. B.
an der Loburg, im Stadtteil S0d/ Sodost) sind Optimierungsbedarfe erkennbar.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Coesfelds for die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussan. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund einer aktiven Obertirtlichen Konkurmrenz gerade im Oberzentrum Monster, die ihr
Angebot standig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslasungen for diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Ltsungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts einerseits in stadtebaulicher Sicht als
auch funktional zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kbnnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Obergeordnete Leitlinien zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung in Coesfeld zu
erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als absatzwirtschaft-
liche KenngrtiBe - der Einordnung und Bewertung ruktnftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
rusammengefohrt und auf thre zukonftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittolten Entwickdungsrahmen

Der nachfolgend vorgestelite Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess
unter Bericksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Er kann und soll aufgrund seines naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten Prog-
nosecharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung®™ (etwa als oberer
Grenzwert), sondem vielmehr gine von mehreren Abwiagungsgrundlagen zur kinfti-
gen stidtebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen ober-
schreiten, ktinnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitdtssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in
Coesfeld kormespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlnschten
Standorten angesiedelt werden.

= Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen des
emittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einfogen, konnen die stad-
tebaulich praferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im
Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirtschaft-
liche Entwicklungsrahmen zur WVerfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzrt werden.
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Fuor spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine BerOcksichtigung finden konnen. Eben-
s0 konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Coesfelds gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniiber dem Meuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass for eine zuverdssige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwdrtigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitige FielgriiBen einberogen werden. Aufbavend auf der gegenwirtigen Situa-
tion von Angebot und Nachfrage in Coesfeld werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt:

Abblldung 34: Ermittiungsmaethodik des sbsatzwirtschaftiichen Entwicklungsrahmans

Machiragesalte Angebotaasite

=  Bmwohnerentwickdung in der =  Entwicklung der
Kommunay im Einzugsgehist Flachenproduktivitat

=  Entwicklung der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft pro Kopf

=  ggf. Verschiebung sortiments-
sperificher Ausgabenanteils

Absatrwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont J015.2020

Eumnmmgenane Helmzhmrlg

Liel-Tentraliist®

Ceelle:  eigene Darstellung

Meben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielrsume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune kommespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
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zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So soflen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Binzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch for ihr zugeordnetes Einzugsgebist
wahmehmen. Grundzentren kommt die bevtilkerungs- und wohnstandorinahe Grundver-
sorgung der Ortlichen Bevtlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitdt aufgegriffen.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen und inhaltlichen angebots- und nachfragesaiti-
gen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein Komridor erdffnet, der ein Spektrum
an maglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit konnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich
abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berticksichtigung sich im Zeit-
verlauf verandemnder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen — auf zukunftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fur die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
ainzeln ertirtert.

ZukbOnftige Bavolkerungsantwicklung

Zur Untersuchung der konftigen Kaufkraft in Coesfeld wird die Bavolkerungsvorausbarach-
nung der Bezirksregierung Minster sowie des Landesbetrieb Information und Technik
Mordrhein-Westfalen zugrunde gelegt®. Diese Bevtilkerungsprognosen umfassen verschie-
dene Entwicklungsvarianten, die hier dbemommen werden: im Ergebnis berocksichtigt die
optimistische Variante eine Abnahme der Bevolkerungszahl bis 2020 um rund 4,5 %. In der
pessimistischen Variante geht die Bevolkerungszahl um rund & % gegenober dem Aus-
gangswert zurick.

Aus der konftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhangig von der
zugrunde gelegten Variante — keine deutlichen Impulsa for die konftige Kaufkraft zu erwar-
ten.

¥  Eine eigens Bewdlkerungsprognose seitens der Stadt Coesfeld liegt bislang nicht vor. Jedoch kann davon
ausgegangen werden, dass diese aufgrund unterschiedlicher Parameter optimistischer ausfallt, so dass dar-
aus moglicherwese Impukse fir den einzelhandelsberogenen absatrwirtschaftlichen Entwickdungsrahmen
entstehen.
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Abbildung 35: Zukinftige Bevilkerungsentwicklung in Coesfeld
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Cuelle:  pessimistische Variante: Bezirksregierung Minster; optimistische Varante: Landesbhetrieb
Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevtilkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rund 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handealsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 9%, wahrend er 2008 nach stetigem Rickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rund 27 % ausmacht.
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Abbildung 3&: Entwiddung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsre-
levanter Kaufkraft
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In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben*® seit Jahren.
Diesar Trend kann allerdings for die nichsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen. Auf Grund der aktuell unsicheren konjunkturellen Lage ist nicht
von einem anhaltenden positiven Trend auszugehen. For die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf daher
voraussichtlich stagnieren und sich sortimentsbezogen unterschiedlich weiterentwickeln.

o Grundsatzdich ist sawischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
u differenzieren. Da die nominale Entwickdung die inflation®ren Entwicklungen wnberQcksichtigt |3sst, las-
sen sich aus der nominzlen Entwickdung keine Rodkschllsse auf sinen musSizlichen absatrwirtschafilich
tragfahigen Entwicklungsrahmen zishen, Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegrifien, die die
reale Entwickiung beschredben.
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Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2008 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Meuemichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitit stetig
abnahm.

Abblldung 37: Entwicklungsindex der Flichenproduktivititen von 1993 bis 2008
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Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwacht. Das Emeichen wvon
Grenzrentabilitaten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen monden werden. Konsequenterweise kann zu-
konftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweisa — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden.

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der for den ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:
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Tabelle 13: Engangsparameter zur Ermittiung des absatzwirtschaftichen Entwicklungsrah-
mens

Entwicklungsperspektive fiir Coesfeld
bis 2015/ 2020

Bevalkerungsentwicklung abnahme zwischen 45 € und &6 %
r Tendenz zu hoherem Anteil Giterer Menschen
Insgesamt Stagnation mit sortimentsbezrogenen
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf il o
Verkaufsflachenanspriiche der Anbieter Leichte Impulse, da tendenziell steigend
Versorgungsauftrag [ Ziel-Zentralitaten") Punktuelle Impulse in sinige Warengruppen

Cuelle: Stadt Coesfeld; Bezirksregierung Miinster, Landesbetrieb Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen; sigens Berechnungen.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Coesfeld

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmeans ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen.

Machfrageseitig wird die Emtwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Coesfeld bestimmt durch das Sinken der Bevtlkerungszahl und der damit einhergehenden
Entwicklung der zur Verfugung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf
(Verbrauchsausgabenentwicklung/ Anteill der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an
Verbrauchsausgaben). Die Prognose der Eingangswerte verdeutlicht eine Stagnation bzw.
einen Rockgang dieser EingangsgroBen in den nachsten Jahren, weshalb ein Entwicklungs-
impuls im Bereich der Machfrage nicht zu erwarten ist.

Angebotsseitig ertffnat sich nur in begrenztem MalBle ein zusatdicher absatrwirtschaftlich
tragfahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiter rocklaufige Flachenproduktivitaten.

Versorgungsauftrag: 7iel-Zentralititen

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Coesfeld betragt 147 % (vgl. Kapitel 4.4.2). Hier-
aus erwachsen nur fur wenige der Warengruppen Erweiterungsspielrsume bis zur
jeweiligen Ziel-Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Fiel-Zentralititen als gestrichelte Ori-
entierungslinia).

Fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerschen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbe-
reich) gemessen an der jeweils vor Ort verfugbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfogung
gestellt werden sollen.
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For die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Coesfeld kinftig ebenfalls
gine Fiel-Zentralitat von 130 % bis 140 % angelegt werden. Eine hahere Ziel-Zentralitat wa-
re aufgrund der vorhandenen Wettbewerbssituation nicht realistisch, aufgrund der bereits
hohen Ausstattungszahlen sollte die Stadt vorwiegend gemiaB dem Ziel ,CQualitat statt
Quantitdt” handeln. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Ziel-Zentralitat Entwicklungs-

bedarfe for sinige Warengruppen.

Abbildung 38: Fentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Cuelle:  eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitétswerte

Die nachstehende Tabelle zeigt den kunftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten an-
gebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Fel-Zentralitidten.
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Tabelle 14: Absatrwirtschafticher Entwicklungsrahmen fior Coesfeld (in m® VEF)

[ e

mzhrunm- e Gorssamitsal

Croguriad Fartrmane! Crmati, Apothcion = 104 = 100
Blumen, rooiogischer Sadar! E 5 = 5
P35, Talhmagen/ Toitschrifion, Bcar = = = - 100
Rnechtigar Bacatibarich L
Boktleicung = 100 = 100
Eoruha Ledersmren E 5 - 100
Pianrery Garonbodar? 100 200 - 300
Baumsrktoriment (o5 1.500 2800 1300 2,500
GFE Hausmat! Ervichiungsrubaihds - LK - 100
Spichsaran Sastain! Hobby MuskrsTuments = :
Sportartiel’ Fahmades' Camping - -
sapdrintrte und orthopsdisrfe Ardkoll Ot = = =
Teppichad Garlinen Dolmstoia Schischutr - LK - 100
Sutiwaren, Ham-J Bett-r Thachwiactha - = = 100
wnhal 100 400 = B00
Ealtre' Leuchten Hashalsperaia - 100 - 100
Moua Madion' Untedathngsasaktronik: - 100 - 0
Uhrans' Scheadk - - -

langfristiger Badarfshargich 100 700 - 1.100
Cuelle: eigene Berechnungen; v= untere Variante; A = obers Variante; * durch aktuelle Entwick-
lunigen in diesem Bereich weiterer Ausbau in dieser Warengruppe nur unter zu

erwartenden Umsatzumverteilungen zu realisieren

Die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielriume ergibt folgendes Potenzial fur
die Perspektive bis 2015: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielrsume in einer Gro-
Benordnung von mund 1.700 bis 4.200 m2. Diese GroBenordnung entspricht etwa 1,4 bis
3,5 % der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in Coesfeld. Der Schwerpunkt des
Entwicklungsrahmens liegt im Bereich mittelfristiger Bedarfsgiter, dort insbesondere beim
Baumarktsortiment.

Fur Coesfeld bedeuten diese Prognoseergebnisse,

= dass die landes- brw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Coes-
felds in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflichen erweitert
und verbessert werden kann,

= dass in den Warengruppen chne einen nennenswerten quantitativen Entwicklungs-
rahmen neue Angebote und Verkaufsflaichen oOberwiegend nur durch
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Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern nur bedingt zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Weattbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmtiglichkeiten fur die Coesfelder Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert

= und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens for viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtemtwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein besonderes Gawicht beigemessen werden sollte.

Generall missen diese Ansiedlungsspielrdume stets mit oblicherweise am Markt vertrete-
nen Befriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fur die jeweilige Warengruppe Gblichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen for ihre Markteintrittsstrategien
brw. Standortplanungen erganzende, hier nicht zu berlcksichtigende Marktfaktoren®
zugrunde: diese kitnnen durchaus zu untemehmernschen Ansiedlungsplanungen fohren, die
vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kiinnen und sollen die Prognosawerte keine ,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondem vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflichenspielrsume oOberschreiten, kbBnnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Ent-
wicklungskeitbild sowie den Zielen und Leitsitzen der zukonftigen Einzelhandelsentwicklung
in Coesfeld korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewunschten
Standorten angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwicklungsrahmen for einige Wa-
rengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen erautert.

Mahrungs- und Genussmittel

In dieser Warengruppe ist kein absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen zum
weiteren Ausbau der Nahversorgung vorhanden. Dennoch sollte gerade in diesem Bereich
— zur Behebung von Locken im Bereich der fuBlaufig emeichbaren Mahversorgung - unter
besonderen Umstinden der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen oberschritten wer-
den.

Mihare Empfehlungen zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 6.2
vorgestelkt.

1 Stellung im regicnalen Wetthewerb, Positionierung gegendber Mitbewerbem etc.
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Bau- und Gartenmarktsortimente

In der Warengruppe Baumarkt ergibt sich bis 2015 ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
rahmen von rund 1.500 bis 2.800 m? Bei derzeitigen Standortanforderungen wvon
Baumarkten, die bei Neubauvorhaben in der Regel zwischen 10.000 und 15.000 m? Ver-
kaufsflache nachfragen, ergibt sich somit for Coesfeld (runichst) das Potenzial far
Erweiterungen im Bestand.

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen ist der ermittelte Entwicklungsrah-
men nicht als _Grenzwert” zu interpretieren. Abh3ngig von der Gesamtheit der
urternehmerischen Zelkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegenober der Kon-
kumrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine 0ber die genannte GraBenordnung hinaus-
gehende Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein. Im Einzelfall kommt zudem in Betracht,
dass sich ein bestehender Baumarktanbieter erweitern konnte (gof. verbunden mit einer in-
nerkommunalen Standortverlagerung, sofern der Altstandort hierfiir nicht die geeigneten
Flachenreserven biatet).

Stadtentwicklungspolitisch empfiehlt sich eine Verknopfung zukonftiger Ansiadlungs- bzw.
Erweiterungsoptionen im Bereich der Bau- bzw. Gartenmarktsortimente mit dem in diesemn
Konzept erarbeiteten Sonderstandort fur solche groBflachigen und nicht zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetriebe {vgl. Kapitel 4.3).

Ublicharwelse zentrenrelevante Sortimantsgruppen

Im Bereich zentrenpragender Warengruppen besteht in Coesfeld nahezu kein Entwick-
lungsrahmen fir eine nennenswerte Erweiterung des Angebotes (rund 200 m?2 bis 2015 und
rund 400 m?2 bis 2020 in der jeweils optimistischen Berechnungsvariante)*. Im Hinblick auf
das Ziel der Innenstadtstarkung ist es empfehlenswert, diese geringen Ansiedlungspotenzi-
ale konftig schwerpunktmaBig zum Angebotsausbau im Innenstadtzentrum zu nutzen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass der ermittelte Entwicklungsrah-
men gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist**, oberschritten
werden kann zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes. Grenzen erge-
ben sich in solchen Fillen allenfalls aus landesplanerischen und stadtebaurechtlichen
Fielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche in Machbarkommu-

2 In der Warengruppe Sportartikel! Fahrrader! Camping besteht rechnerisch aus dem absatmwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen, v. 2 aufgrund der hohen drtlichen Ausstattung im Bereich Faherader und der bereits
hohen Zentralitdt in dieser Wartengruppe, kein rusatdicher Verkaufsfldchenrahmen. Dennoch fehlt es wor
Crt an Anbistern aus dem Bereich der Sportartikel. Dieses wurde auch durch die Befragungen belegt, da
won zahlreichen Eunden Sportartikel bei den vermissten Angeboten genannt wurden. Insofemn ist hier eine
Ermeiterung des Warenangebotes im Baraich Sportartikel durchaus ru empfehlan.

= Dies trifft hinsichtlich dies Innenstadtzentrumes uneingeschrankt zu, wenngleich dort wischen sinzalnen mik-
roraumlichen Lagemerkmalen deutlich unterschieden werden sollte.
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nen. Die erarbeiteten Ansiedlungsieitsdtze (vagl. Kapitel 4.4) bericksichtigen diese stand-
artberogene Regelungsempfehlung.

Tabelle 15: Entwiddungsrahmen fiar ablicherweise zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung 100 100

Schuhe/ Lederwaren ] 100
Sportartikel! Fahrrader/ Camping 0 0
Spishwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 0 0
Meue Medien/ Unterhaltungselektronik 100 200
Summa 200 400

Cuelle: esigene Berechnung auf Basis des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Coesfeld

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Coesfeld bestmtglich ent-
sprechende Zielperspektive soll eine Kombination aus drei Entwicklungszielstellungen,
wvarbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt werden. In Coesfeld sollen zu-
konftig folgende 0bergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

1. Stirkung des lopenstadizentrums: Erhalt und Starkung des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadtzentrum,

2. Gewshdeistung einer flachendedkenden Nahversorgung: die flichendeckende MNah-

versorgung in den Wohngebieten bestméglich sichem und starken, ohne hierbei die
Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen,

3. Bereitstellyng erganzender Standorte: erganzend und im Rzhmen eindeutiger Rege-
lungen Standorte for den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
bereitstellen, ochne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahwersorgung zu

beeintrachtigen.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein
prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung
des einen Zieles nicht die Umsatzung eines anderen Fieles gefahrdet.

Einerseits ist for diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderdich (vgl. Kapitel 4.5). Des Wei-
teren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese Entwicklungszielstellung
naher eingehen und sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von
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auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungskeitsatzen erforderich, die in Kapitel

&.6 erfolgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die tbergeordnete Zielsetzung:
im Fokus der Entwicklung steht der zentrale Versorgungsbereich innenstadtzentrum, der
gesichert und gestérkt werden sollen.

1. fiel:

Stirkung
des Innenstadt-
zemntrums

2. Zisl:

Gewshrleistung einer
flachendeckenden
Mahversorgung

= Funktionale

Lagedifferenzierung
mit einer
anschlieBend
zielgerichteten
Lageentwicklung

= Schaffung von
Qualitst vs.
Erweiterung der

= Flachendeckende
Nahversorgung teils
noch nicht gegeben
= Sicherung der

MNahversorgung im
Ortstail Lette

= Verhinderung an
stidtebaulich nicht
optimalen Standorten

3. Ziel:

Bereitstellung
erginzender
Standorte

= Abrundung des
stidtischen
Angebots

= Anpassung an
Landesplanung

= Restriktive
Handhabung
zentrenrelevanter
Sortimente

Quantitit

Cuelle:  sigene Darstellung
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& Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenan Kapitel die tbergeordneten Leitlinien ertrtert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1), der
Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fir Coesfeld, Kapital 4.5) auch die bei
Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 4.4). Das Umsetzungs- und
Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche Festsetzungsempfehlungen
for Coesfeld (Kapitel 6.7).

6.1 Das Zentrenkonzept

Das Z7entrenkonzept definiert die empfohlene konftige gesamtortiche Zentrenstruldur for
Coesfeld unter Beriicksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Ent-
wickiungsrahmens und der ubergeordneten Entwicklungszielstellung.

6.1.1 Empfehlungen fir die zentralen Varsorgungsberaiche in Coesfeld

Wesantlicher Bestandteil des Fentrenkonzeptes ist die raumliche und funktionale Festle-
gung der zu empfehlenden konftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorge-
stallt. Die folgende Grafik weranschaulicht erginzend, inwiefem die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche Ober die veresinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur
hinaus geht.
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Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
Zentren” Bastimmungskriterien
{Bestandsebena)

erhbhte rechifiche Anfordenmgen an
Bastimmunogekriterizn

ab=atrwirtschaftlicher
Entwickiungsrahmen

Leitbild/ Diedkonzrept zu einer

ausgeswogensn gesamistadiischen
fentrenstrukiur Fenirenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Jantrurn sind, kbnnen u. L. aufgmmd
won Entwicklungszielen als rentrales
Vemsorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Cuelle:  sigene Darstellung

In Coesfeld werden weiterhin® insgesamt zwei Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
for die Zukunft empfohlen. Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die groBte Bedeu-
tung zu, gefolgt vom MNahversorgungszentrum Lette.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung 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 enthsht nicht zu-
letzt auch Empfehlungen zur Fortentwicklung einzelner zentraler Versorgungsbereiche.

¥ Siehe bereits GMA 2007 Die Stadt Coesfeld als Einzelhandelsstandaort.

M



Stadt +Handel

THJ-EIIE 14: wmmwmwmﬂmmm

Eimwohner in den

funktional zugeord-

neten Stadtteilen

Innenstadtzent- Anz.- 181 Gesamistadtische und ibercr-
rum VEF: 37.830 m* che Versorgunigsfunktion im
Wochenmarkt mittelzentralen Einflussbereich 35200

mit Waren der kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfshersiche

Nahvesorgungszentren [NVZ)
HVZ Lette Anz.- 1B Versorgungstunktion tir den
VEF: 2.580 m? funktional zugeordneten Stadt-
teil im Schwerpunkt mit Waren
des kurzfristigen Bedarfsbe- 5.250

reichs, ggf. sehr begrenzt auch
miit Waren der mittel- und lang-
fristigen Bedarfsberzsiche

Cselle:  eigene Darstellung; Anz.: Anzahl Einzelhandelsbetriebe; VEF: Verkaufsfidche: Einwohnerda-
ten der Stadt Coesfeld (Einwohner nach Hauptwohnsitz, Stand 15.03.2010), VEF- und
Einwohnerdaten gerundet

Meben den zwei genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren Einzel-
handelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte
gewisse Funktiensbiindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomera-
tion erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten erfordedichen Mardimale fiir zentrale
Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Mut-
zungsmischung, die stidtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitslitit auch
hinsichtlich ergnzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Ein-
richtungen usw.) nicht ausreichend ausgeprigt. Von dieser Bewertung unberiihrt bleibt die
Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen iibernehmen
kinnen und sollten, etwa Versorgungsfunktionen firr den unmittelbaren Nahbereich oder
die Funktion als Sonderstandort fiir bestimmte groBflachige Einzelhandelsvorhaben (wgl.
hierzu Kapitel &.4).

o
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6.1.2 Zentraler Varsorgungsbareich Innanstadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fiir das gesamte Stadtgebiet von Coesfeld *® Als stadtebauliches Zentrum der regionalpla-
nerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es [wie bisher) auch kiinftig
Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, erginzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsqgiiter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Gbrigen Zentrenfunktionen sin hohes Besu-
cheraufkommen; er trigt somit erheblich zu einer wvitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsberogenen sowie gastronomischen Mutzungsvielfalt bei, unterstitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Frezeitangebote. Als vitaler und vielfdhtiger Mittelpunlkt der Stadt soll

das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor for die Versorgungsfunktion sein, sondem
auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt férdem.

Stidtebaulich-funktionale Entwicklungszisle und Handlungsempfehlungen

Zur Gewidhreistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene Einzelhandelsbestandsstruk-
tur {wgl. Kapitel 4.5.1) erhalten und fortemtwickelt werden. Im BEinzelnen sollten
insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum in al-
len stidtebaulichen und stadtentwiddungspolitischen Planungen der Stadt Coesfeld, die
einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.

Tabelle 17: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Innenstaditzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch. ..

= Sicherung der Magnetbetriebe

»  Sicherung und Ausbau der Mahversorgungsfunktion

»  Sicherung und Stirkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéften

= Mittel- bis langfristig: Ansiedlung neuer Magneten/ bisher fehlender Angebotsformen

Cuselle:  eigene Darstellung

= Vgl owr Funktiorsfestlegung awch die Inhalte der Tabella im vorangegangenen Kapitel.

93
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Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detsil formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverusten, die durch neue Ansiedlungen aullerhalb des Innenstadtzentrums
resultieren kinnten®.

2. Stirkung der vorhandenen Magnethetriebe (insbesondere auch der Lebensmittel-
markte in den Mebenlagen) durch einen zeit- und nachfragegemallen Ausbau der
Ladenflichen (sofem die Angebotsstrubtur dieser Magnetbetriebe nicht mehr den
marktiiblichen Anforderungen entspricht), und rwar unmittelbar am Objekt selbst
oder — sofern die verfiigbaren Flichen hierzu nicht ausreichen sollten — in unmittel-

barer raumlicher Nihe.

3. Erweiterung und Ansiedlung von Enzelhandelsbetrieben aller Art und Grifle im
Rahmen der Ansiedlungslertsdtze | und I

- raumlich: ausschlieBlich im gekennzeichneten Kembereich Einzelhandel des In-
nenstadtzentrums, nachgeordnet im Ergdnzungsbereich Einzelhandel?

- funltional: nsbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Haupt-
sortiment, in dem ein qualifitertes Ansiedlungspotenzial besteht, ggf. auch in
Form eines groflen Einzelvorhabens.

4. Ergdnzung des Betriebstypenmixes und der Angebotswielalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in dem die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind.

5. Ansiedlung von Vorhaben mit michf zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivititssteigerung des
Zentrums beitragen.

. Ausweitung der gastronomischen Angebote im Innenstadtzentrum, um die Aufent-
haltsqualitit und Funktionsmischung der Innenstadt zu erhdhen

- raumlich: Konzentration auf den Marktplatz oder den Platz an der Jakobikir-
che, nachgeordnet aber auch an weiteren Standorten im Innenstadtzentrum
zur Steigerung der Gesamtattraktivitit des Zentrums

#  Hierbei - wie bai allen Empiehlungen im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts - stehen nichi
ginzelne Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Jiele steht die unternehmens- und wettbowerbs-
neutrale Funktion der genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern it es fir die Empfehlungen
und fiele im Rehmen dieses Konzeptes irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Bnzelfall ihren Betrieb schiie-
Ben, sofem sich funktionsgleiche oder -ahnliche Betriebe als Funktionsersatz cder -werbesserung ansiedeln.

T Im gekennzeichneten Ergancungsbereich Enpalhandel innerhalk des Innerstadtrentrums sollen groBfischi-
gen Bnzehandekbetricbe nuwr  nachgeordnet angesiedelt  werden, in den  funktionalen
Erganzungsberaichen sollen grolfiachige Einzelhandelsansiediungen ausgeschlossen warden. Bastehendes
Planungsrecht bleibt hienmon unangetastet (wgl. Ansiedlungsleitsate [).
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- funktional: Profilierung der Angebote nach unterschiedlichen Zielgruppen,
Mutzungszeiten, Qualititen, Mationalitdt, etc; Schaffung komplementdrer
Angebote an unterschiedlichen Standorten des Innenstadtzentrums

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der ibergeordneten Entwicklungszielstellung fiir
Coesfeld zu beriicksichtigen, dass Maflnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf ande-
re zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flichendeckende Nahversorgung fithren. Die

Ansiedlungsleitsitze beriicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Fielstellung
{vgl. Kapitel &.6).

Taballs 18: Funktionale Aufgabenzuwsisung sowle Anforderungen des LEFro NRW

ZVE
Innenstadtzentrum

Lage gem. LEPro MEW in v
ASB™

Angemessens OPMNV- v
Anbindung gem. LEPro
MREW vol. Kapitel 4.5.1

Kiinftige Versorgungsfunk- | Versorgungsfunktion mit Waren aller Bedarfsstufen
tion

Funktional zugecrdneate Gesamtes Stadtgebiet von Coes- rd. 36900 EW
Stadtteile gem. LEPro feld
MEW

Cuelle:  gigene Darstellung; Einwohnerdaten der Stadt Coesfeld (Stand: 15.03.2010); *Allgemsiner
Siedlungsbereich (wgl. Gebistsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Minster, Teilab-
schnitt ,Minsterland”)

5
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Riumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fur die Bauleitplanung ist eine genaue riumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung darge-
stellt.

Abbildung 41: Raumliche Festlegung des Innenstaditzentrums als zentraler Versorgungsbereich
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Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum in der Fielperspek-
tive entspricht der Abgrenzung aus dem Bestand und umfasst somit nicht nur die
Hauptlage des Einzelhandels, sondemn auch die beschriebenen Nebenlagen und (funktiona-
len) Erganzungsbereiche. Die Festlegungsempfehlung bericksichtigt diejenigen Bereiche
mit der gritliten Einzelhandelsdichte und MNutzungsvielfalt, insbesondere also die Fulgan-
gerzone mit ihren relevanten Kundenlaufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie
wasentliche for die Gesamtfunktionalitat des Zentrums wichtige zentrenerganzende Funkti-
Qnen.

Dt
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Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.7} begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungshereichs:

= |m Norden und Osten bildet der historische Stadtnng die Bagrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum. Eine Ausnahme bildet der Bereich nordlich
der Friedrich-Ebert-Stralle/ Holtwicker Stralle, dort sind erginzend die Bereiche des
Kinos sowie der genutrten Einheiten &stlich der Osterwicker Stralle in die Abgren-
zung eingeschlossen.

= |m Siidosten des zentralen Versorgungsbereichs sind vorwiegend durch Wohnnut-
zungen geprigte Bereiche ausgellammert. Die dot noch vorhandenen
Mutzungseinheiten des Einzelhandels bzw. der zentrenerginzenden Funktionen
werden aufgrund der geringen Relevanz fir das Innenstadtzentrum als Ganzes sowie

der nicht mehr fullaufigen Entfernung zur Hauptlage ebentfalls aus dem zentralen
Versorgungsbereich ausgeschlossen.

= Der vorhandene Fachmarktstandort im Siiden des Innenstadtzentrums ist Teil des
rentralen Versorgungsbereichs. Hier finden sich zahlreiche Magnetbetriebe, so dass
die erhchte Kundenfrequenz — auch begriindet durch die Nihe zum Bahnhof Coes-
feld (Westf.) — einen wesentlichen Beitrag fiir die Gesamtfunktionalitit des Zentrums
leistet. Die Grenze des zentralen Versorgungsbereiches vedduft somit westlich der
Dilmener Strale entlang der Parellenstruktur des Fachmarkistandortes und
schliefit im Westen den Bereich bis zu den Bahngleisen mit ein.

= Die weitere westliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs verlduft Gst-
lich des historschen Stadtrings, wobei die durch Wohnnutzungen gepriagten
Bereiche siidlich des Basteirings aus der Abgrenzung ausgeklammert werden.

Innerhalk der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs werden unterschiedliche Be-

reiche definiert, in denen Einzelhandelsentwicklungen zukinftig je nach Bereich in
unterschiedlicher Prioritit stattfinden sollen.

Kembereich Einzelhandel

Der primdre Positiviaum fiir groBflichigen zentrenrelevanten Einzelhandel innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs umfasst die Haupt- und MNebenlagen des Innenstadtzent-
rums und beinhaltet somit die Kembereiche des Zentrums. Hier sollen
Einzelhandelsentwicklungen primér stattfinden, Ansiedlungen von grofiflichigen Betrieben
mit typischen zentrenrelevanten Leitsortimenten wie Bekdeidung oder Schuhe/ Lederwaren
sollen zukiinftig in diesem Bereich fokussiert werden.
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Ergiinzungsbereich Einzelhandel

Der Ergénzungsbereich Einzelhandel umfasst die Bereiche sidlich des Kermnbereichs Einzel-
handel und nordlich des Erginzungsbersichs Fachmarktstandort. Aktuell ist dieser Bereich
iiberwiegend nicht durch Einzelhandels- sondern durch erganzende Nutzungen gepragt.

Zukiinftig soll dieser Bereich — nachgeordnet zum Kembereich Einzelhandel und ausschlisB-
lich im Rahmen der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen — im Bereich des
(groBflachigen) zentrenrelevanten Einzelhandels ohne negative Auswirkungen auf den
Kembereich Einzelhandel weiterentwickelt werden. Eine weitere Ausdehnung im Bereich
des grofiflichigen zentrenrelevanten Einzelthandels iber das aktuelle Planungsrecht hinaus
sollte zugunsten der Entwicklungsméaglichkeiten des Kernbereichs Einzelhandel vermiedan

werden. Dahingegen ist dieser Bereich Posttiviaumn fiir den grofiflachigen nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel.

Erganzungsberaich Fachmarkistandort

Im Erganzungsbereich Fachmarktstandort besteht gin Bestandsschutz/ eine Weiterentwick-
lungsoption des bestehenden Angebotes gemiB der im geltenden Bebauungsplan
zuldssigen Mutzungen. Dadurch wird ermiglicht, dass die bestehenden Nutzungen gleich-
wertig ersetzt werden konnen.

Insgesamt ist fiir den Ergdnzungsbereich Fachmarktstandort kein weiterer Ausbau der zent-
renrelevanten Verkaufsfliche anzustreben, so dass keine Beeintrichtigung der
Entwicklungsméglichkeiten des Kembereichs stattfindet. Bei Umstrukturierungen/ Nach-
nutzungen wvon Bestandsbetrieben soll dieser Bereich auch won Betriecben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten genutzt werden.

Funktionale Erganzungsbereiche

Die funktionalen Erginzungsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadtzentrum Coesfeld erstrecken sich iiberwiegend astlich des Kembereichs Einzelhandel.
Diese Bereiche sind nahezu nicht durch Einzelhandelsnutzungen geprigt, sie erginzen je-
doch die Einzelhandelsfunktion des Zentrums durch private und G&ffentliche

Dienstleistungen sowie Gastronomie.

Diese funktionalen ErgSnzungsbersiche sollten auch zukiinftig die Funktionen des Innen-
stadtzentrums mit unterschiedlichen mittelzentralen Nutzungen (z. B. medizinische
Versorgung, Freizeit und Kultur, 6Hentliche Einrichtungen) erganzen. Die Ansiedlung grol-
flachiger Einzelhandelsbetriebe sollte hier zum Schutz des Kembereichs Einzelhandel, des
Ergdnzungsbereichs Einzelhandel sowie des Ergénzungsbereichs Fachmarktstandort zukiinf-
tig vermieden werden.



Stadt + Handel __

6.1.2.1 Schaffung sttraktiver VerkaufsflichengréBen: Ladenlckalzusammaenlegung

Bei nsherer Betrachtung der im Coesfelder Innenstadtzentrum vorhandenen Ladenlokal-
grofenklassen wird deutlich, dass besonders in der nordlichen Hauptlage und in der
Mebenlage SirngstraBe nur geringe VerkaufsflaichengroBlen der Ladenlokale vorhanden

sind.

Cuelle:  eigene [Iarsl:ﬂfmg Elu.f Basis ErnztEIlam:IEHJ-EtandﬁerhEhu'rg Stadt + Handel 03+04/2010

So steht insbesondere der historische Stadtkern (Haupt- und Mebenlagen) in starker Kon-
kurrenz zum Fachmarkstandort im Siden des Innenstadtzentrums.

Um der mittelzentralen Versorgungsfunktion Coesfelds gerecht zu werden und um neue
Betriebsformen ansiedeln zu kinnen, sollte im Rahmen einer aktiven Innenstadtentwicklung
gepriift werden, ob Ladenlokalrusammenlegungen miglich sind, so dass angebotsseitig
nachgefragte Verkaufsflachen geschaffen werden.

6.1.2.2 Lageprofilierung im Innenstadtzentrum

Da der absatrwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fiir Coesfeld begrenzt ist, so dass durch
Meuansiedlungen iiberwiegend Umsatzumverteilungen im Bestand zu erwarten sind, sollte
der Fokus der Coesfelder Entwicklungspolitik auf der Schaffung von qualitativ hochwerti-
gen Angeboten sowie der Ergdnzung durch weitere Funktionen liegen. Insofem ist eine
Profilierung wvon Lagen im Innenstadtzentrum anzustreben. Im Folgenden werden solche
Profilierungsvorschlage fir die einzelnen Lagen erarbeitet.
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Hauptiage: Markiplatz

Der Marktplatz als historisch angelegter Platz st bereits aktuell durch gastronomische Nut-
zungen gepragt. Diese Vorpragung soll weiterentwickelt werden, so dass eine Art _Food
Court” des Innenstadtzentrums {(analog zu den Gastromomiebereichen eines Einkaufszent-
rums) entsteht.

Dazu sollen bislang fehlende oder unterreprisentierte Angebotsformen wie z. B. Restau-
rants mit nationaler oder internationaler Kiiche angesiedelt werden. Auch Veranstaltungen
sollen weiterhin auf dem Marktplatz stattfinden. Insofem sollte der Marktplatz nicht zwin-
gend im Bereich des Einzelhandels entwickelt werden, sondern wvorwiegend durch
gastronomische und ergdnzende Funktionen, um die bereits aktuell vorhandene hohe Auf-
enthaltsqualitat weiter zu nutzen und auszubauen.
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Hauptiage: Fullgangerzone Schipponsialfe’” Saningstralfe/ Lottor Stralfe’ Kupforstralfe
Die Fullgéngerzonenbereiche in der Coesfelder Innenstadt sind Gberwiegend durch Filialis-
ten aus dem mittleren bis hohen Preissegment geprigt.
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Das worhandene Angebot sollte durch weitere Anbieter aus diesem Preissegment erganzt
werden. Insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Leitsortimenten wie Sportartikel, Be-
keidung, Schuhe oder Spielwaren sind anzustrebende Nutzer.
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Haupt- und Nebenfage: Kupferstrae

Besondere Bedeutung im zentralen Gefiige kommt der Kupferstrafle zu. An dieser ist die
Kupferpassage als innerstidtische Einkaufspassage emidhtet, welche durch die ansissigen
Betriebe als Frequenzerzeuger dient.

AuBerhalb der Kupferpassage sind an der Kupferstralle mehrere Betriebe aus dem Bereich
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér in unterschiedlichen Betriebsformen und unterschiedl-
chen Preissegmenten anzufinden. Méglich ware hier eine Erginzung des wvorhandenen
Angebotes, so dass sich die westliche Kupferstralle im Bereich  Haushalt™ profiliert.

An der Kupferstralle, am Rande der Hauptlage, liegt die Potenzialfliche des Postgelandes.
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Dieser Bereich zeichnet sich durch die optimale Lage zur weiteren Stirkung des Innenstadt-
zentrums aus. Durch einen neuen Impuls kiinnen sich starke Angebote werter an der
Kupferstralle biindeln. Des Weiteren reicht die Flichengrole des Postgeldndes aus, um
neuartige Magneten anzusiedeln, da hier ausreichend Flache fir mittelgroBe und grofifla-
chige Betriebsformen (ab 400 m? Verkaufsfliche) gegeben ist.

Als Mutzungsoption bietet sich vorwiegend die Nutzung durch Betriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten an. Insbesondere Fachgeschifte und Fachmiardte mit zentrenrelevanten
Leitsortimenten wie z. B. Sportartikel sowie ein Mix aus kein- und groBflachigen Liden
kiinnen hier fachgutachterlicherseits empfohlen werden. Optional ist auch die Ansiedlung
eines Dienstleistungszentrums zu priifen.

Die Entwicklung der Fliche bietet die Chance, einen Rundlauf Schiippenstralle, Sirngstra-
Be, DavidstraBe zu schaffen, so dass die aktuell vorwiegend linearen Kundenldufe im
Coesfelder Innenstadtzentrum aufgelockert wiirden.
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Nebenlzge: Stringstralfe

Die SirngstraBe, welche im westlichen Bereich als Nebenlage eingestuft ist, ist aktuell
durch eine Klemteiligkeit sowie erste Leerstandstendenzen gepragt.

Bei Betrachtung der ansissigen Betriebe ist keine Profilierung auf einen Sortimentsbereich
festzustellen, dahingegen sind jedoch Spezalangebote aus mehreren Sortimentshereichen
wvorhanden {z. B. Antiquititen, Weingeschaft).
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Folgende Entwiddungsmaglichkeiten sind denkbar:

1. Synergiesffekte durch eine Entwicklung auf dem Postgelinde fithren zu einer Stabi-
lisierung/ Standortaufwertung der Stringstralle.

2. Bei angepassten Mieten wird weiterhin Raum fir Spezialangebote oder auch Dienst-
leistungen, gof. auch Kopplung von Angeboten, geschaffen.

Baispiele fir Spezialangebote: Ansprechen eines Fielpublikums durch Speziali-

SHETLING

Tinten-Station fiir Druckerpatronen
Second-Hand-Bekleidung fiir Kinder/ Jugendliche
Berufsbekleidung

Orthopadische Schuhe/ Schuster

Spezielles Computergeschaft

Mutzungskopplungen und Shop-in-Shop: Kombination von Gastronomie, Einzel-
handel und Dienstleistungen in einem Ladenlokal oder Internethandel mit einem
stationdren Ladenlokal als zweiten Vertriebsweg.
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Nebonlage: Kieine Viehsirale
Im Bereich der Kleinen ViehstraBe ist aktuell sin Lebensmitteldiscounter angesiedslt, wal-

cher fiir die Funktionsfshigkeit des Innenstadtzentrums als Frequenzbringer fungiert. Des
Woeiteren haben sich rund um den Lamberti-Platz zahlreiche (Fach-)Arzte angesiedelt.

; 3

sigene Darstellung auf Basi slhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010
Ene weitere Profilierung in Richtung Gesundheit und Kdrperpflege ist somit als weitere
Profilierungsméglichkeit fir die nordliche Mebenlage zu sehen. Dies kann beispielsweise
durch eine Armrondierung des worhandenen Angebots mit den Sortimenten Drogerie, Apo-
theke, Optik, Horgerite oder Sanititsbedarf erreicht werden.
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Nebenlage: Sidfche Letier Sirale

Die sidliche Letter StraBe ist aktuell durch kene Profilierung in einem Sortimentsbereich
gekennzeichnet. Es ist sine grofe Spanne unterschiedlicher Warengruppen sowie Ange-
botsqualitaten vorhanden (z. B. Kik, Jack Wolfskin, Schlummerand Batten Bearing).

=
P e e Y s P ﬂlﬂ
Cuelle:  eigene Darstellung auf Basis Einzethandelksbestandserhebung Stadt + Hande! 03+0472010

Dieser Bereich sollte als Erg&nzungslage zur FuBgingerzone weiterentwickelt werden. An-
siedlungsoptionen sind hier:

1. Anbieter mit Spezialangeboten/ hochwertigen Angeboten mit Zielpublikum
2. discountonentierte Anbieter
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Funkfionale Engdnzumgsbereiche
Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Coesfeld wird durdh die funktionalen
Erganzungsbersiche vervollstindigt.

Eromrzungo

rmediz mgshe W ar e gung

Die funktionalen Erganzungsbersiche sollen sich durch Herausbildung unterschiedlicher
Schwerpunkte, welche bereits im Ansatz vorhanden sind (siehe Abbildung), profilieren. Eine
Einzethandelsentwicklung soll dort nur nachgeordnet und unterhalb der Schwelle zur Gro3-
flachigkeit stattfinden.

Im siidlichen Ergdnzungsbereich Fachmarkstandort soll eine Profilierung im nicht zentrenre-
levanten Einzelhandelsbereich statthnden, um den Kembereich Einzelhandel in seinen
Entwicklungsoptionen nicht zu beeintrichtigen. Ausnahmsweise kdnnen, sofern Betriebe
durch SchlieBungen oder Aufgaben betroffen sind, diese Betriebe im Rahmen der beste-
henden Festsetzungen nachgenutzt werden.
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Der Entwicklungsbereich der Jakobikirche liegt im funktionalen Erganzungsbersich des In-
nenstadtzentrums, direkt angrenzend an die Hauptlage.

Ahhltll'lﬂﬁ'l HMWWWB

Ehlele-' Elgene I]rEI:ellg auf Basis EzelIanclEHJEhndied\»Ehmg Stadt + Handel 03+04/2010

Die sakrale Funktion der Kirche sollte beibehalten werden, eine Entwicklung des Vorplatzes
der Kirche in Richtung AuBengastronomie sollte angestrebt werden, um auch im siidlichen
Bereich der Hauptlage sine hohe Aufenthaltsqualitit zu schaffen. Ergénzend dazu ist eine
Arrondierung mit Angeboten aus dem kulturellen und sozialen Bereich zu empfehlen.
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6.1.2.3 Leitbranchan in der Innenstadt

Je nach Standorthereich des Innenstadtzentrums sollte bei neven Betriebsansiedlungen auf
den Bekanntheitsgrad sowie das Preisniveau des neuen Betreibers geachtet werden, um
die Ansiedlung mikrordumlich bestméaglich zu platzieren.

Folgende Abbildung zeigt beispielhaft fiirr die zentrenrelevanten Leitbranchen Textl/ Schu-
he/ Lederwaren die Profilierungsmoglichkeiten der verschiedenen innerstadtischen Lagen

mit unterschiedlichen Angebotsniveaus.

Abbildung 52: Leitbranchen in der Innenstadt — Beispiel Textilf Schuhe/ Lederwaren
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Cuelle:  sigene Darstellung; in blau-gestrichelten Ellipsen sind die in der Coesfelder Innenstadt be-
reits vaorhandensen Anbieter gekennzeichnet

In der Hauptlage scllten somit Anbieter platziert werden, die einen geringen bis hohen Be-
kanntheitsgrad haben und mindestens dem gehobenen preisorientierten Miveau
entsprechen. Beispielhafte Anbieter sind ProMod, Runners Point cder Zara.

Die Mebenlagen sollen sich in Zukunft stirker profilieren, so dass dort je nach mikrorgumli-
cher Lage Anbieter aus dem hochwertigen Preisniveau mit mitderem Bekanntheitsgrad
oder discount- bis standardpreisorientierte Anbieter mit hohem Bekanntheitsgrad angesie-
delt werden sollten.

Im Bereich des Fachmarkstandortes sind heute bereits iiberwiegend discountorentierte
Anbieter mit geringem bis hohem Bekanntheitsgrad vorhanden. Um keine Konkurrenz zu
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den Haupt- und Nebenlagen auszubilden, sollten die bestehenden Angebote auf den Be-
stand beschrinkt bleiben und keinen neuven Verkaufsflachen etabliert werden.

Auch in anderen Warengruppen sollte von Seiten der Stadt Coesfeld stets versucht werden,
bei Meuansiedlungen eine Profilierung der Lagen und eine Steigerung des Angebots zu er-
reichen, umn den Bestand aufgrund der geringen absatzwirtschaftlichen Potenziale nicht zu
gefihrden.

6.1.2.4 Weitergehende Empfehlungen zum Innenstadtzentrum Coesfald

Im Folgenden werden weitergehende Empfehlungen zu unterschiedlichen Aspekten in der
Innenstadt dargestell. Neben einer Kurzbewertung des vorhandenen innerstidtischen Mo-

biliars sowie der AuBendarstellung der Betriebe, erfolgt such eine Darstellung won
Empfehlungen fiir die Bereiche der AuBengastronomie.

Beleuchtung

Im Innenstadtzentrum sind keine einheitlichen Latermen vorhanden, teilweise befinden sich
die Leuchtk&rper in einem schlechten Zustand.

Um ein einheitliches Stadthild zu geneneren, sollten die Laternen im Stadtzentrum versin-
heitlicht werden. Des Weiteren sollten die BeleuchtungskSrper, die nicht mehr
funktionstiichtig sind, emeuert werden.
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Bepflanzung

Im Innenstadtzentrum von Coesfeld sind ausreichend Bepflanzungen und Begriinungen
vorhanden, die eine hohe Aufenthaltsqualitit schaffen.

Cuelle: . Aufnahmen

In diesem Bereich ist kein akuter Handlungsbedarf erkennbar, jedoch sollte zunehmend aut
die Pllege der Pllanzen als auch der PHlanzkérper geachtet werden.
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Abfallsammler

Im Innenstadtzentrum von Coesfeld sind keine einheitlichen Abfallsammler vorhanden, die
vorhandenen Papierkorbe sind Gberwiegend durch glatte Oberflichen geprigt, so dass
Verschmutzungen bzw. das Anbringen von Aufklebern leichter erfolgen kinnen.

Ceelle:  eigene Aufnahmen

Von Seiten der Stadt Coesfeld wére es ratsam, die worhandenen Abfallsammler durch ein-
heitliche Modelle mit unebener Oberfliche zu ersetzen.
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Sitapelegenheiten
Im Innenstadtzentrum von Coesfeld sind moderne Sitzgelegenheiten im zeitlosen Design

vorhanden. Auch die Einheitlichkeit sowie die ausreichende Anzahl an Sitzméglichkeiten
sind gegeben.

FIAE - T I

Ciuelle: Elgerhemen

Insofem ist hier aus fachgutachtedicher Sicht kein akuter Handlungsbedarf edeennbar.
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Offentiches Mobilar

Zahlreiches Mobiliar pragt das Bild des Innenstadtzentrums Coesfeld und steigert zumeist
die Aufenthaltsqualitat. Teilweise sind jedoch starke Verschmutzungen vorhanden, was die
folgenden Bilder verdeutlichen.

Abbildung 57: Offentliches Mobiliar im Innenstadtzentrum von Coesfeld

Cuelle:  sigene Aufnahmen

Insofern sollte dem &ffentlichen Mobiliar vermehrt Beachtung geschenkt werden, um Ver-
schmutzungen rechtzeitig zu erkennen und zu beseitigen. Eine regelmallige Pflege und
Reinigung der Skulpturen/ Brunnen solte durch die Stadt Coesfeld durchgefihrt werden,
um ain attraktives Stadthild zu erhalten.
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Aulendarstalung der Betriebe
Die Betriebe in der Fulgingerzone nutzen die Wegeflichen haufig fir weitere Werbung
und die Ausstellung von Waren. Durch die vermehrten Aufsteller und Prisentationsstinder/
-regale wird die Maglichkeit zum Bummeln teilweise aufgrund der gernngeren
Platzverhiltnisse eingeschrankt.

Abbildung 58: AuBendarstellung der Betriebe im Innenstadizentrum von Coesfeld

Ein regulierender Umgang mit den entsprechenden AuBenverdaufsflichen sollte angestrabt
werden, umn die insgesamt angeneshmere Einkaufsatmosphire zu sichern.

116



Stadt + Handel __

Beschildening

Zum Teail sind in einigen Teilbereichen des Innenstadtzentrums schlechte bew. nicht lesbare
Beschilderungen anzutreffen.

Abbildung 59 Beschilderung im Innenstadtzentrum von Coesfeld

Ceelle:  eigene Aufnahmen

Eine bessere Pllege der Schilder sowie eine einheitliche Gestaltung und in Teilen auch Re-
duzierung der Schilder wiirde die Orientierung im Innenstadtzentrum Coesfeld optimieren.
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Aulengastronomic

Die vorhandenen aullengastronomischen Aufenthaltsmiglichkeiten sind — sofem vorhanden
— attraktiv und gepflegt. Sie schaffen eine hohe Aufenthaltsqualitat fiir die Kunden.

: .'_':-_"' ._1'."‘ .:'.___1:.-'_ __- 4
Cwelle:  gigene Aufnahmen
Im Bereich der AuBengastronomie ist kein akuter Handlungsbedarf erkennbar. Ein weirterer

Ausbau dieser wire jedodch wiinschenswert, um den Kunden weitere Ruhezonen zu schaffen
sowie die Innenstadt als Erlebnisort attraktiver zu gestalten.
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Fassadengestaltung

In der Hauptlage ist eine dberwiegend attraktive Fassadengestaltung vornufinden. In den
Mebenlagen nimmt die Fassadenpflege ab, auch die Einheitlichkeit ist dort nicht mehr
gegeben.

Cuelle:  gigene Aufnahmen

Eine zunehmende Fassadenpflege von Seiten der Eigentiimer ware somit zu empfehlen.
Grundsatzlich sollte auch in den Nebenlagen eine sinheitliche Gestaltung analog zur Full-
gangerzone angestrebt werden. Dies wirde dazu beitragen, den gesamten
innerstidtischen Zentrumscharakter sichtbar zu machen.

Zwisghanigat
Im GroBlen und Ganzen zeichnet sich das Innenstadtzentrum Coesfeld durch sine hohe ge-

stalterische Attraktivitit aus. Wenngleich einzelne Aspekte, wie z. B. die Plasterung, die
Ausschilderung oder die Beleuchtungskérper, in Teilbereichen Handlungsbedarf erkennen
lassen, so ist das Innenstadtzentrum als Ganzes durch eine iiberwiegend positive Gestal-
tung gekennzeichnet und lsst stidtebaulich/ stadtgestalterisch  keinen akuten
Handlungsbedarf erkennen.
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4.1.2.5 Empfehlungen fir sine sktivierende Zentrenentwicklung in Coesfeld

Wesentliche Instrumente der aktivierenden Zentrenentwicklung sind Immobilien- und
Standortgemeinschaften sowie die Etablierung eines Ladenflachenmanagements.

Immobilien- und Standortgemeinschaften (15Gs)

Immobilien- und Standortgemeinschaften sind ein Instrument zur Revitalisierung und
Attraktivierung von Innenstidten und Stadtteilzentren. Sie bringen Gewerbetreibenda und
Immohbilieneigentiimer zusammen, welche fir einen rdumbch kar definierten Bereich sinen
Handlungs- und Finanzierungsplan zur nachhaltigen Stirkung des Standorts entwickeln.
Zentrales Prinzip der 1SG ist die Eigenverantwortlichkeit, d. h. die MaBnahmen liegen in pri-
vater Verantwortung und dienen als Erginmung zu Mafnahmen und Aufgaben der
affentlichen Hand (,on top”, in enger Abstimmung mit den Kommunen).

Eine 1SG kann entweder auf freiwilliger oder gesetzlicher Basis arbeiten. Im Juni 2008 wur-
de das Gesetz iber Immobilien- und Standortgemeinschaften, kurz ISGG NRW,
beschlossen*®. In NRW kénnen somit zukiinfig prvate Initiativen von Immobilieneigentii-
mem und Gewerbetreibenden vor Ort auch als I5Gs auf gesetzlicher Basis gegriindet
werden. Dabei geht es nicht darum, dass Private originagr stadtische Aufgaben iibemeh-
men, sondern wvielmehr um die Vermarktung und Optimierung der Gestsltung der
Gaschiftsviertel, die iiber die gesetzliche Grundversorgung hinausgeht. Folgende Abbil-
dung gibt einen Uberblick iiber die Tatigkeitsfelder einer I15G.

Weitere Informationen zur Grindung einer 159G, Abgabenfestsetrung, -erhebung wnd -verwendung sowie
Geltungsdaver kbnnen diesem Gesetr entnommen werdean.
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Abbildung 62: Tatigkeitsfelder einer I5G
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Cselle:  Deutscher Industriz- und Handekkammertag

Durch die freiwillige Ergénzung kommunaler MaBnahmen von Seiten der Gewerbetreiban-
den und Immobilieneigentimer kann der Standort Innenstadtzentrum fiir die Bereiche
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen attraktiv gestaltet werden und so zu einer
Starkung des Zentrums beitragen.

Handlungsfeld: Angebotsvielfalt und Ladenflachenmanagement

Fiir die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums bietet sich in Coesfeld die Etablierung
emnes Ladenflichenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zentralen Ver-
sorgungsbereich anzusiedeln. Ein Ladenflichenmanagement ist die zentrale Kimmerung
um die Vermittlung verfiigbarer Geschiftsflachen. Dabei steht die gleichzeitige Anstrebung
eines gewiinschten Branchenmixes im Vordergrund, d. h. neben dem Quantititszial zur
Verrnngerung der Leerstandsquote spielt auch das Qualititsziel zur Steuerung des Bran-
chenmixes eine grofle Rolle. Nachstehende Abbildung zeigt den idealtypischen Ablauf
eines Ladenflichenmanagements. Ein Ladenflichenmanagement gliedert sich in vier Stu-
fen. Die erste Stufe besteht in der Schaffung siner Datengrundlage, indem alle
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriesbe sowie Leerstinde erfasst werden (Anschrift,
Verkaufsfliche) und wenn méglich auch durch Eigentiimerdaten sowie Vertragslaufzeiten
und weiteren Daten zu Schaufensterddnge und Mebenrdumen ergénzt werden. Fusitzlich
kdnnen Passanten- und Kundenbefragungen zu vermissten Sortimenten durchgefiihrt wer-
den. Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassenden
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Flichendatenbank zusammengefihrt. Diese Fachendatenbank und weitere Auswertungen
zur raumlichen Umsetzung von Enzelhandelsansiedlungen und zu Fehlbranchen bilden das
zukiinftige Handwerkszeug, um auf Betreiberanfragen zielgerichtet reagieren zu kénnen. In
der drtten Stufe geht es um die Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leerstinden, in-
dem Vermarktungsinstrumente entwickelt werden und gezielt potenzielle Betreiber und
Immobilieneigentiimer angesprochen werden sowie Zwischennutzungen akquiriert werden.
Abbildung 63: Gestaltungsmiglichkeiten von Leerstanden/ Zwischennutzungen
= = e = = | i :

2. Gutes Beispiel: Kunst im Schaufenster

Ciselle:  eigene Aufnahmen

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen sollte eine
gezielte Pressearbeit nach Auflen praktiziert werden und zum anderen sollte nach Innen die
Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelmiBige Treffen gestarkt werden.

Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von Immobilieneigentiimern zur
Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisierung fiir mégliche Flachenzusammenle-

Qungen.
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Cuelle:  esigene Darstellung, + = bereits im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ar-
folgt
Durch das nun vordiegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept und die in diesem Rahmen

durchgefihrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung, Passantenbefra-
gung) und Analysen (absatzwirtschaflicher Entwicklungsrahmen) liegen in Coesfeld

wichtige Daten fiir die Einnichtung eines Ladenflichenmanagements bereits vor.

Ein solches Ladenflichenmanagement kann z. B. auch in ein umfassendes City-
Management eingegliedert werden, weldhes die Interessen aller aktiven Akteure in den
Fentren bindelt und nach AuBen vertritt. Neben dem Ladenflichenmanagement ist die
Vorbereitung wvon Veranstaltungen ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld im City-
Management.

Im Rahmen eines Ladenflichen- und/ oder Citymanagements scllte auch die Sicherung und
Stirkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschiften im Innenstadtzentrum von Coesfeld fokus-
siert werden. Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren
Alteuren kinnen unter Zuhifenahme von professionellen Coaching-MaBnahmen insbeson-
dere folgende Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und optimiert
werden:

=  Warenprisentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing
= Inhabermadhfclge
=  Fwischenfinanzierung

= Bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau bzw. Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen
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Diese qualfizierenden Mallnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestandssicherung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der Angebotsvielfalt im
Innenstadtzentrum.

6.1.3 Nahversorgungszentrum Lette

Die Funktionsfestlegung des Nahversorgungszentrums Lette wird in Kapitel 6.1.1 vorge-
nommen wund damgestelt. Ergdnzend werden folgende stadtebaulich-funktionale
Entwicklungsziele und HandlungsmaBnahmen fir das Nahversorgungszentrum Lette emp-

fohlen.
Taballe 19: Entwicklungsziale fir das Nshversorgungszentrum Lette (zentraler Versorgungs-
bereich)
Ziele bezogen Mahversorgungsrentrum Lette
...stadtebaulich- Sicherung und Ausbau der Nahwersorgungsfunktion durch:
funktional =  Schutz vor groBeren Funktionsverlusten, z. B. bei Vorhaben auBer-
bedeutende Mag- halb des ZVE
netbetricbe = Sishe auch Empfehlungen zur Nahversorgungsstruktur in Coesfeld
(val. Kapitel 6.2)
...Ansiedlungs- Ansiediung never Magneten/ bisher fehlender Angebotsformen
opticnen =  Vorrangig im kurzfristigen Bereich
* Untergeordnet auch Betrieke mit Sortimenten aus dem zentrenrele-
vanten Bedarfsbereich fiir eine erweiterte Grundversorgung der
Letter Bevolkerung (keine groBflichigen Betriebe)
«  Siche Ansiedlungsleitsitze (vgl. Kapitel 4.6)

CQuelle:  sigene Darstellung

Fiir die zwei zentralen Versorgungsbereiche in Coesfeld, insbesondere jedodh fir das klei-
nere Mahversorgungszentrum Lette gilt die Empfehlung, dass mit der Festlegung als

zentraler Versorgungsbereich kein Schutz einzelner Betriebe vor Konkurrenz erfolgen darf.*?
Daher wird fachgutachterlich empfohlen, gerade im Sortimentsbereich des griaBiten nahver-
sorgungsrelevanten Sortiments auf einen dauerhaften Bestand der Anbietervielfak
hinzuwirken, um den stadtebaurechtichen Anforderungen Geniige zu tun.

¥ Das Stddtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestiizt auf das
BauGB keinen individwellen Schutr einzelner Betriebe wor der Ansiedlung von Konkurrenz®™ geben; diam-
nach ist i. d. R Vorsussetzung fir die Mindestausstattung won zentralen Versorgungsbereichen, dass
mehrere Bnrelhandekbetriebe mit sich erga3nzenden wndfoder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OWVG Monster, Urteil vom 11.12.2008, 7 A 944005,

124



Stadt + Handel __

Réumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Lette als zentraler Versorgungs-
bereich
Die rdumlichen Festlegungsempfehlungen der Nahversorgungszentren basieren auf der

stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und beriicksichtigen alle in Kapitel 2.2 ge-
nannten Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche.

Abblidung 45: RBumlichs Festlagung des Nshversorgungszentruma Letts als zentraler Versor-
gungsbereich (Ziekonzept)
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Cuelle:  eigene [Iarstelll.l'lg au‘f EEIS-IE- EI‘IIEI'IEI'H:'EHJEIBI‘IdS-Efl‘IEIJlI‘Ig Stadt + Handel 03+04/2010

Die Grenzen des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Lette kdnnen wie
folgt dargestellt werden:

= Den nordastlichen Abschluss des zentralen Versorgungsbereichs bilden die Parzellen
der auf der nordlichen StraBenseite der Coestelder Stralle liegenden Nutzungsein-
heiten sowie die Parzelle des Lebensmittelsupermarktes nardlich der BruchstralBe.

= Autgrund der guten Sichtbeziehung sind im Siidosten die iber den Kreuzungsbhe-
reich hinausgehenden baulichen Einheiten zwischen Coesfelder Straffe und
Wessalingstralle ebenfalls in den zentralen Versorgungsbereich integriert.

= |m Sidwesten sind die Bereiche nirdlich der Feuerwehr sowie angrenzend an den
Ahlen Kirchplatz in die Abgrenzung integriert. Hier befindet sich der historische
Ortskern Lettes.

Woeitergehende Empfehlungen zur Mahversorgungsstruktur im Ortsteil Lette werden im
folgenden Kapitel dargestellt.
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4.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Mahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.4 analysiert. Vor diesem
Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesse-
rung der flichendeckenden Mahversorgung in Coesfeld ausgesprochen.

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

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial for Lebensmittelsortimente JuBerst begrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten des emmittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante Gri-
Benordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen konnen, sollten die konftigen Ansiedlungsbemihungen der
Stadt Coesfeld aus einer nach Handlungspriortaten 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 gewdshrleistet werden, dass die Funktionalitdt des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs stabilisiert wird.

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

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

Fur diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.6); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Fontren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnorinahen
Versorgung in der Flache.
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Empfehlungen for die Kernstadt Coesfald

Die folgende Abbildung gibt ergidnzend zu der Analyse in Kapitel 4.6 detaillierte Einblicke
in die aktuell vorhandenen Standorte von Lebensmitteldiscountemn, Lebensmittelsuper-
markten sowie Verbrauchermarkten/ SB-Warenhausem. Sie differenziert die vorhandenen
Standorte hinsichtlich des Handlungsbedarfs beziglich der vorhandenen Standortrahmen-
bedingungen.

Abbildung &5 Standortrahmenbedingungen der vorhandenen Nahversorgungsanbieter
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Cuelle: gigene Darstellung auf Basis Einzelhandekbestandserhebung Stadt + Handel 0340472010

Es wird deutlich, dass der Oberwiegende Teil der vorhandenen Lebensmittelanbieter hin-
sichtlich der Standortrahmenbedingungen den aktuellen Betreiberanforderungen
entspricht. Diesa Betriebe verfiigen 0ber eine gute Lage im Siedlungsgebiet, 0ber gangige
VerkaufsflachengroBen sowie uber eine gute Andienung.

Jadoch besteht for zwei bzw. drei Betrebe (K + K Konrad-Adenaver-Ring, K + K Kupfer-
strafe, gof. Edeka-Center Borkener Strafle) moglicherweise mittelfristip Handlungsbedarf
zur Optimierung der Standortrahmenbedingungen. Sie verfugen u. a. hinsichtlich der Ver-
kaufsflachengroBen uber nicht mehr den aktuellen Betreiberanforderungen entsprechende
GrBen. Besonders der K + K an der Kupferstrale kann diesbeziglich sowie aufgrund sei-
ner Randlage im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum maoglicherweise
mittelfristig nicht mehr wirtschaftlich agieren und ktinnte von einer BetriebsschlieBung be-
droht sein. Zur Sicherung dieser Betriebe sollten Erweiterungen am Standort der
Lebensmittelbatriebe grundsatzlich ermoglicht werden, sofern diese keine negativen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die weitere Mahversorgung nach
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sich ziehen. Bezuglich der bereits bestehenden Erweiterungsabsichten des Edeka-Marktes
arfolgt im Weiteren eine detaillierte Kurzbewertung.

Im Folgenden wird erganzend die Funktion der vorhandenen Standorte for das stadtische
Siedlungsgefoge batrachtet.

Abbildung 67: Bedeutung der vorhandenen Nahversorgungsanbieter fir das stadtische Sied-
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Cuelle:  sigene Darstellung .ELI'F Basm Er;z;ahadelﬂnest-;ndﬁeriwehlng Stadt + Handel 03+04/2010

Es wird deutlich, dass zwei Standorte eine untergeordnete Rolle fur die wohnortnahe Ver-
sorgung (real,- DoOlmener StraBe, Bioladen Erenweqg) einnehmen, da sie nicht in
Wohnsiedlungsbereiche integriert sind. Dennoch hat der Verbrauchermarkt/ das SB-
Warenhaus real - eine untergeordnete Bedeutung for die im sodtstlichen Stadtgebist le-
bende Bevolkerung, wohingegen der Bioladen nahezu keine Funktion for eine fuBlaufig
arreichbare Nahversorgung einnimmi.

Gemadfl den oben genannten Handlungsprioritdten for die Weiterentwicklung einer fla-
chendeckenden Mahversorgung sind die Standorte in  nicht integrieten Lagen
dementsprechend nur nachgeordnet weiterzuentwickeln, da sie eine geringe Bedeutung
for die umliegende Wohnbevalkerung einnehmen.
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Kurzbewertung: Erwaiterung des Edeka-Canters

Der Verbrauchemmarkt befindet sich im Stadtteil Nord/ Mordwest und tbemimmt gemein-
sam mit dem Lebensmitteldiscounter Aldi eine hohe Vermsorgungsfunktion for die
umliegende Wohnbevalkerung. Rund 6.000 bis 7.000 Einwohner werden von den Betrieben
an der Borkener StraBe versorgt.

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

Durch die gewlnschte Erweiterung ist von einer zusdtzlichen 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 7u Auswirkungen auf die Obrige Nahversorgung treffen zu ktnnen, ist aus fachgu-
tachtedicher Seite eine Detailprifung empfehlenswert. Die Weiterentwicklung des Edekas
ist z7udem im Zusammenhang mit aktuell raumlich unterversorgten Siedlungsbereichen im
Mordwesten und S0dosten des kemnstadtischen Gebiets zu sehen.
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Fokus: Sledlungsberaich an der Loburg

Im Stadtteil Nord/ Nordwest sind aktuell rund 5.000 bis 4.000 Eimwohner ohne fullaufiges
Mahversorgungsangebaot.
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Unter Betrachtung der im Siedlungsbereich lebenden Einwochner sowie dem damit verbun-
denen Kaufkraftpotenzial von rund 12 Mio. € im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel
sowie des durchschnittlichen Umsatzes eines Lebensmittelmarktes mit 800 m? Verkaufsfla-
che von rund 2,6 bis 3,2 Mio. € im Bereich der Mahrungs- und Genussmittel ist die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts grundsatzlich rechnerisch tragfihig. Eine Ansiedlung
gines solchen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfliche von 800 m®® wire somit
grundsatzlich 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 Verfiogung steht, ist im Zusammenhang mit einer
maglichen Erweiterung des nahe gelegenen Edeka-Centers Ober eine Konzentration der
Mahversorgung an dieser Stelle nachzudenken.

¥ Bei gréBeren Verkaufsflachendimensionierungen Detailprifung notwendig.
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Fokus: Sledlungsberaich Sud/ Sudost

Im betreffenden Stadtteil sind rund 3.700 Einwohner hinsichtlich der Nahversorgung rdum-
lich unterversorgt. Dies entspricht einem Kaufkraftpotenzial von rund 7,5 Mio. € Ein
erganzendes Nahversorgungsangebot im raumlich unterversorgten Bereich ist somit wiin-
schenswert. Es sind in diesem Zusammenhang drei Standortbereiche zu bewerten, welche
for eine Betriebsansiedlung mit einem Lebensmittelanbieter in der Diskussion stehen. In der
folgenden Abbildung werden diesa mit ihren méglichen Versorgungsradien (700 m) darge-
stelit werden.
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Cuelle: esigene Darstellung auf Basis Einzelhandekbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010
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1. Standort Daruper Strafle/ 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 for die im Sodosten lebende Bevtlkerung.

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

2. Standort Druffelsweg (shemalige Druckerei HeiBig)

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 entwickekt
warden.

3. Standort Kalksbecker Weg

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

Des Weiteren Oberschneiden sich von Seiten der Stadtwerwaltung verschiedene
Interessen/ Planungen an diesem Standort.

Der Standort steht somit absehbar und nach Aussage der Verwaltung auch per-
spektivisch nicht for eine Mahversorgungsentwicklung zur Verfugung.

Andere wohnortnahe Standorte mit einer groBtmaglichen Abdeckung des raumlich unter-
versorgten Siedlungsbereichs im Soden/ Sodosten sind aktuell unter Marktgesichtspunkten
kaum realisierbar.

Vertiefende und erginzende Aussagen bezoglich einer Nahversorgungsentwicklung an den
Standorten Daruper Strafe und Druffelsweq sind in der separaten Ausarbeitung ,Vertie-
fung des Nahversorgungskonzeptes fir den Coesfelder Soden” sinzusshen.
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Fokus: Sledlungsberaich Goxal

Im Siedlungsbereich Goxel werden aktuell rund 1.400 Einwohner nicht durch einen Vollsor-
timenter versorgt. Ein Nahversorgungsbetrieb (kleiner Edeka) sichert die Mahversorgung
des Bereichs. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl sowie der vom Kemgebiet abgesetz-
ten Lage ist eine Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes nicht tragfihig und somit auch
nicht realistisch. Um die vorhandene Versorgungsqualitat zu sichemn, solite jedoch dem be-
stehenden Betrieb sine Erweiterung auf bis zu 400 m? Verkaufsfliche ermtiglicht werden.
Des Waeiteren sind weitere Aspekte wie die Verbesserung der Andienung, der Parkplatzsi-
tuation, des Services oder der Warenprisentation zu prifen und ggf. zu optimieren.

Abblidung 70: Sledlungsbereich Goxel
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Empfehlungen for den Ortsteil Lette

Im Ortsteil Lette ist ein Lebensmittelsupermarkt angesiedelt, der durch seine Lage im Mah-
versorgungszentrum als weasentlicher Frequenzbringer for das Zentrum dient. Er sichert die
Versorgung der Letter Wohnbevolkerung.

Jedoch liegt die VerkaufsflichengroBe des Betriebs unterhalb heutiger anbisterseitiger
GraBenforderungen. Zur Sicherung des aus fachgutachterdicher Sicht guten Standorts wird
aine Enweitarung auf eine marktgerechte GroBenordnung am Betriebsstandort sowie eine
Optimierung der Standortrahmenbedingungen (Andienung, Parkplatzsituation) empfohlen.

Abbildung 71: Analyse der Nahversorgung im Ortsteil Lette
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Cuelle:  sigene IEIalstélung auf Basis Einzefhandelksbestandserhebung Stadt + Handel 0340472010

Um die genannten Empfehlungen zukonftig rechtssicher steuern zu konnen, konnen fol-
gende Moglichkeiten angewandt werden:

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

= Bertiicksichtigung des Konzeptes bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen

= Bericksichtigung von Auswirkungen im Sinne des § 34 Absatz 3 BauGB

= Anwendung von einfachen Bebauungsplanen nach § 9 Absatz 2a BauGBE
Weitere planungsrechtliche Empfehlungen erfolgen in Kapitel 6.7.
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6.3 Konzept fir erginzende Sonderstandorte

Meben den zentralen Versorgungsbereichen oder den Einzelstandorten des Einzelhandels
besteht in Coesfeld eine Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortge-
wicht {vgl. zur Bestandsanalyse und -bewertung dieses Standorts Kapitel 4.7). Im folgenden
Kapitel wird erartert, welche Emtwicklungsempfehlungen for diesen Sonderstandort grund-
sitzlich sowie im einzelnen erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden
gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren sind.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zum erginzenden Sonderstandort

Im Sinne dieser gesamtst3dtischen Standortbalance und der 0bergeordneten Felstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Coesfeld (wgl. Kapitel 5.2) sind mehrere Zielstellungen mit
dar Weiterentwicklung des Sonderstandorts verbunden.

Der Sonderstandort ist in der Zielstellung grundsstzlich als Ansiedlungsbereiche for den
groffachigen Einzelhandel mit nioht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Er
dient der Erganzung des Innenstadteinzelhandels, indem er Einzelhandelsbetriebe auf-
nimmt,

= die einen oberdurchschnittlichen Fachenverbrauch aufweisen,

= die in der Innenstadt oder im Mahvwersorgungszentrum Lette raumlich schlecht anzu-
siedeln waren,

= die Sortimente fohren, die die Zentren wie auch die flachendeckenda Nahwersor-
gungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Primar sollten am Sonderstandort also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung eines sol-
chen Sonderstandorts und die nshere planerische Befassung mit diesem tragt
beginstigend dazu bei, dass

=  Angebotsflachen for geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfogung gestellt
werden ktinnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbezigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

= dessen Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstech-
nischen Fragestellungen,

= ar durch Sperialisierung, GroBe sowie die Bondelungswirkung auch in der obertirtli-
chen Machfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente deutlich

wahrgenommen wird,

= benachbarte Mutzungsarten durch eine raumliche klare Fassung des Sonderstand-
orts vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgefoge, das von der
Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, geschotrt werden kbnnen, was insbesonde-
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re den auf gunstige Grundstiicke und Entwicklungsspielraume angewiesenen sonsti-
gen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen wird.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf wenige, dafor leistungsfahige Sonderstandorte ist
sinnvoll, weil eine solkche Standortbondelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch
for das obertrtliche Machfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere
Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der
Kaufkraftzuflusse aus dem Umland beitragen.

Fur Coesfeld wird aufgrund der vorgenannten Aspekte ein Sonderstandort empfohlen, der
dauerhaft sperzifische Versorgungsfunktionen — wie nachstehend niher beschrieben — ober-
nehmen soll: der Sonderstandort Fachmarktagglomeration Dolmener Stralle.

Der empfohlene Sonderstandort sollte im Rahmen der Ansiedlungsleitsitze (vgl. dazu Kapi-
tel &.6) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder
Meuansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten genutzt werden.

Taballe 200 Empfohlans gesamtstidtische Standortpriorititen fiir den nicht zentren- und nicht
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

primar am dafiir empfohlenen Sonder-
standort,

erganzend magliche Ansiedlungsoptio-
nen im Innenstadtzentrum, vorwiegend
im Erg@nzungsbereich [hier bei Mach-
nutzungen/ Umstrukturisrungen von
Bestandsbetrieben),

in stadtplanerisch begrindetzn Aus-
nahmen gof. an weiteren Standorten
(wgl. Ansiedlungsleitsatz V), sofern dort
planungsrechtlich sowie landesplane-
risch im Einzelfall zuléssig und sofern
Eonflikte gegentber sonstigen stand-
ortsuchenden Gewerbe- und
Handwerksbetrisben minimiert werden

kdmnen.

. primar gebindelt am dafir empfohle-

nen Sonderstandort,

. erganzend magliche Ansiedlungsoptio-

nen im Innenstadtzentrum, vorwiegend
im Erganzungsbersich (hier bei Nach-
nutzungen' Umstrukturierungen von
Bastandsbetrieben),

. nachrangig ggf. auch an weiteren Stand-

orten im Stadtgebiet, sofern dort
planungsrachtlich sowie landesplane-
risch im Einzelfall zuldssig und sofern
Konflikte gegeniiber sonstigen standort-
suchenden Gewerbe- und
Handwerksbetrisben minimiert werden
kdnnen.

Cuelle:  eigene Darstellung

Auch Einzelhandel mit michf zentrenrelevantemn Sortiment tragt im Allgemeinen zur Ange-
botsverbesserung in Zentren bei. Die obige Tabelle enthilt daher den Hinweis, erganzend
zu Ansiedlungen am Sonderstandort stets auch zu pridfen, inwieweit eine Ansiedlung alter-
nativ auch im Innenstadtzentrum durchgefohrt werden kbnnte.
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6.3.2 Empfehlungen zum Sonderstandort Fachmarktagglomeration Ddimener
Strabie

Der Sonderstandort Fachmarktagglomeration Dalmener Strafle ist gemessen an der Ver-
kaufsflache nach dem Innenstadtzentrum die grtiite Einzelhandelsagglomeration in
Coesfeld. Hinsichtlich seiner Verkehrsanbindung for den Plkw-Verkehr ist er durch die ober-
artliche und ortiche Verkehrsfunktion der umgebenden Straflen gut ausgestattet. Der
Standort ist heute bereits durch Angebote aus dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen gepragt. Diesa Standorteigenschaften sollten als positive
Entwicklungsvoraussetzungen for die Weiterentwicklung genutzt werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwickdung

Auch wenn bereits Einzelhandelsangebote aus den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen worhanden sind, so stehen anteilig andere Sortimentsbereiche dennoch in
deutlicher Konkurmenz einerseits zum Innenstadtzentrum, andererseits aber auch zum MNah-
versorgungszentrum Lette. Damit die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsfahigkeit
dieser zentralen Versorgungsbereiche gewahreistet werden kann, sollte der Verkaufsfla-
chenanteil for zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente daher begrenzt und
mittel- bis langfristig reduziert werden.

Meue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen koinftig pri-
mar nur noch im Innenstadtzentrum und untergeordnet im Mahversorgungszentrum Latte
stattfinden. Meue Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
sollten kinftig tberwiegend in den bislang unterversorgten Bereichen Coesfelds (siche Ka-
pitel 4.6) sowie in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden (wgl.
Ansiedlungsleitsatze in Kapitel &.6). Somit verbleiben fur den Sonderstandort folgende we-
sentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen: Er soll dauerhaft Standort
sain

= fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment,

= auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment.
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Empfehlungan zur raumlichen Auspragung

Der Sonderstandort erstreckt sich ausschlieBlich entlang der Dulmener StraBe und wird im
Morden durch den angrenzenden zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum be-
grenzt. Im Soden bildet die Grenze die kreuzende B 525.

Abbildung 72: Raumliche Festlegungsempfehlung Sonderstandort Fachmarktagglomeration

Cuelle:  eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010;
Kartengrundlage Stadt Coesfeld

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenan gewerblichen Grundstocksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Batriebe bzw. des ansSssigen Handwerks sollte daher
gine weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich htthere Grund-
stockswerte erzielt werden wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige
raumliche Festlegung des Sonderstandortes im Detail insbesondere bauleitplanerisch vor-
genommen werden. Im Rahmen dessen sollte eine bauplanungsrechtliche Absicherung des
Bestands erfolgen, um den Bestandsschutz der bereits ansassigen Betriebe zu gewshrleis-
ten. Eine Ausweitung des Sonderstandorts sOdlich der Bundesstrale solite definitiv
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varmieden werden. Die Abbildung verdeutiicht eine solche riumliche Festlegungsempfah-
lung, die bauleitplanerisch konkretisiert werden soflte.

Tabelle 21: Fusamm

engefasst
meration DOlmener StraBe

Entwicklungsziel

Bestandsschutz

& Entwickdungsempfehlungen Sonderstandort Fachmarktagglo-

Umsetzungsempfehlung
Bauplanungsrechtfiche Absicherung

Primé&re Funktion: Standort fiir grolfla-
chige Einzelhandekbetricbe mit nicht
zentren- und nicht nahversorgungsrels-
vantem Hauptsortiment

Erganzende Funktion: Standort fir klsin-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht nahversorgungsrela-
vantem Haupisortiment

Bimdelung und Steuerung der Einzel-
handelsbetriebe durch Angebotsplanung
am Zielstandort und entsprechendem
Auzschluss jenseits dieser Ziglstandorte
insofern auch bauplanungsrechitlicher
Ausschluss von zentrenrelevanten Sorti-
menten am Sonderstandort
Fachmarktagglomeration Dilmener
Stralle unter Anwendung der Leitsitze
sowie unter Berlicksichtigung der pla-
mungsrechtiichen
Entschadigungsregelungen

Flankierend: Wahrung der Entwicklungs-
chancen der benachbarten Areale fiir
Handwerks- und Gewerbebetriebe

Minimierung des Preisdrudis auf die be-
nachbarten Areale durch deutliche
raumliche Begrenzung der Einzelhan-

delsareale, etwa in Form eines
stidtebaulichen Konzepts und insbeson-
dere durch Bauleitplanung

» Flankierend: keine Erhéhung der sonsti- »  Bauplanungsrechtlicher Ausschluss wei-
gen Standortattraktivitat zulasten des terer einzelhandelsnaher
Innenstadtzentrums und des Mahversor- Dienstleistungen und gastronomischer
gungszentrums Angebote

Cueelle:  eigene Darstellung

6.4 Empfehlungen fir den S5tandort des Mébelhauses Boer

Bislang ohne konzeptionelle Aussagen belegt ist der Standort des Mobelhauses Boer. Das
Muobelhaus ist ein wichtiger Anbieter im stadtischen Gefoge. Das Mobelhaus liegt im Ge-
werbegebiet sodlich der B525 in nicht integrierter Lage, auBerhalb des Allgemeinen

Siedlungsbereiches.

Aktuell besteht von Seiten des Betreibers eine Anfrage, die Verkaufsfliche zu erweitern,
wobei auch der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente erhoht werden soll.

Grundssatzlich ist eine Erweiterung im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich (u. a. M-
bel) z7u empfehlen, so dass das Mobelhaus auch ukinftig wirtschaftlich agieren kann und
s0 im Bestand gesichert wird. Die zentrenrelevanten Randsortimente sollten zum Schutz
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des Innenstadtzentrums in der Summe weiterhin auf 7 % der Gesamtverkaufsflache be-
schrankt bleiben. For einzelne zentrenrelevante Randsortimente sollten zudem zusstzliche
an der Innenstadtstruktur orientierte Obengrenzen festgelegt werden {vgl. Ansiedlungsleit-
satz II].

Abblldung 73: Mébal Boer

Logazds
|- —T—
Hk“ L
Heldkampn \;&\ 0E Lrglnmuin Fakicn

Cuelle:  Bestandserhebung Stadt + Handel 03+04/201 0; Kartengrundlage: Stadt Coesfeld

Grundsatze der landesplanerischen Normen

Am Standort des Mobelhauses Boer ist eine Ausweitung der nicht zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimente in Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO gemal § 24 a Abs. 3
LEPro nur dann grundsatzkonform, wenn die Konformitat mit dem Regionalplan hergestelkt
wird. Aktuell liegt der Standort des Mobelhauses auBerhalb des Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs, im Bereich for Gewerbe und Industrie. Daher ist eine Umsetzung der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung mit der Bezirksregierung abzustimmen.

Einzelhandelsbetrieba, die nicht von § 11 Abs. 3 BauNVO und somit durch die landesplane-
rischen Mommen erfasst werden, sind hiervon nicht betroffen und kttnnen daher im Rahmen
der Ansiedlungsleitsatze dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zugelassen werden.
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6.5 Die Sortimentsliste fiir Coesfeld

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Coesfeld als zentran-
relevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderich. Erst mit
Viorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder kann im Baugeneh-
migungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder ob esine Standort-
planung den Fielen und Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

Rechtliche Anforderungan

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die als Grundlage
der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt baw. bestimmbar und daher ab-
schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe _insbesondere”, _zum Beispiel” bzw.
beispielsweisa” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend prazise und ktinnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rockgriff auf landesweite Sortimentslisten ware nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sorfimentssperifEch und absohfelend darzulegen,
walche aktuellen ortlichen Grunde jeweils for oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.®

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass MRW 2008 und das Landesentwick-
lungsprogramm (LEPro MRW) heranzuzichen. Das LEPro enthalt zu § 24a Abs. 2 eine
Anlage mit _zentrenrelevanten Leitsortimenten”, die in der Bauleitplanung baw. sonstigen
kommunalen Planungen bericksichtigt werden soliten. Der Einzelhandelserlass fohrt hierzu
aus

L

= dass ein reiner Verweis auf die Anlage der Leitsortimente im LEPro nicht ausreicht,
sondern dass eine aus der Ortlichkeit begrondete individuelle Betrachtung erforder-
lich ist,

= dass nahversorgungsrelevante Sortimente in der Regel zugleich als zentrenrelevant
7u bewerten sind,

= und dass die Leitsortimente des LEPro mit der Erstellung einer ortsspezifischen Liste
hinsichtlich detaillierter Warengruppen- bzw. Sortimentsbezeichnungen naher kon-
kretisiort werden konnen.=

¥ Zu dieser Anfordenmng liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechisprechung wor, so z. B. OVG Minster,
Urteil 74 D 9299 MNE wom 03.06_2002, gleichlautend auch VWGH Baden-Worttemberg, Urteil B 5 1B4B/04
vorm 0205 2005,

2 Wgl. Einzelhandekerlass NREW 2008: Fiffer 2.5.
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Methodische Harlaltung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-Bestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erfordedich, die konfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Aelperspektive des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu beadchten, um die Sortimente
bezoglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als
zentrenrelevant begrondet werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem
zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Be-
deutung kiinftig dort verstirkt angesiedelt werden sollen®= Bei der Bewertung der
konftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch zu erreichen sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
for sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondem dass sich ihre Zentrenrelavanz
oder Mahversorgungsrelevanz teilweise zusitzrlich aus der Koppelung mit anderen Sorti-
menten begriondet.

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diesa aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewshrleistung einer méglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungsziels werden in folgendem Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fur
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

. hierzu W55 vorm 10. sowie . B. ung
2 Vgl hi den Baschluss 4 BN 33.04 des BVerwG 10.11.2004 sowie z. B. die Rechisprechung des WGH
Badien-Wirttemberg, Urteil 3 5 135905 vom 300012004,
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Tabelle 22: Beurteilungskriterien for die Zentrenrelevanz von Sortimentan
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,
die einen zentralen Versorgungsbereich stidtebasulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in sinen Zentrumsbereich rdumlich in-

tegrieren lassen,

die for einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitst eines Fentrums notwen-
dig sind,

die vom Kunden iberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kinnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stidtebaulichen Zizlperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.
Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBerhalb zentraler Lagen
angesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir
die Wohnbevalkerung beitragen.

sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht pragen,

» die aufgrund ihrer GriBe oder Beschaffenheit auch in stédtebaulich nicht integrierten La-
gen angeboten werden baw. sich nicht fir dis Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

CQuelle:  esigene Darstellung

Die Einstufung ausgewahlter Sortimente wie z. B. Leuchten/ Lampen, Bettwaren und Fahr-
rdder wurde intensiv zwischen Vertretern der Stadt Coesfeld, der IHK Nordwestfalen, der
Bezirksregierung Monster sowie dem Gutachterbiro diskutiert.

Mach Abwigung der vorhandenen Bestandsstruktur sowie der Zielsetzung hinsichtlich neu-
er Ansiedlungsmtiglichkeiten der genannten Sortimente sowie aktuell gangiger
marktseitiger Betriebskonzepte ist die Warengruppe Bettwaren in nicht zentrenrelevante
und zentrenrelevante Einzelsortimente differenziert worden: Im Bereich Bettwaren sind ak-
tuell Fachmarktkonzepte expansiv am Markt tatig, die gerade for Nebenlagen ein
Ansiedlungspotenzial bilden konnen. In Coesfeld ist aktuell der uberwiegende Teil der Ver-
kaufsflache in nicht integrierten Lagen werortet, jedoch auch ein Fachgeschaft mit dem
Hauptsortiment Bettwaren ist im Innenstadtzentrum vorhanden. Aus diesam Grund wurde
das Sortiment in die Bereiche Matratzen (= nicht zentrenrelevant, da kein klassisches Mit-
nahmesortiment in der Innenstadt) sowie Bettdecken und Kopfkissen (= zentrenrelevant, da
Transportfahigkeit vorhanden) eingeordnet.
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Einordnung von Fahrrddem und Zubehtir als nicht zentrenrelevant: Der Oberwiegende Ver-
kaufsflachenanteil befindet sich in Coesfeld in nicht integrierten Lagen. Es sind keine
Betriebe im Innenstadtzentrum mit Fahrradern als Hauptsortiment vorhanden, somit ist die-
ses Sortiment nicht pragend for das Innenstadtzentrum. Die ist Ware nicht zwingend vom
Kunden direkt mitnahmefahig (kein , Handtaschensortiment”).

Leuchten/ Lampen sind abschlieBend als zentrenrelevant eingecrdnet worden.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung sowie der
Uberprofung der bereits bestehenden Coesfelder Sortimentsliste ergibt sich die folgende
Liste zentren- baw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Coesfeld als sog. ,Coesfelder
Lista®.
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Tabelle 23: Sortimentsliste fir die Stadt Coesfeld (, Coesfelder Liste™)

Augenoptik 47781 Avgenaptiter
Bekleidung (ohne Sportbe- 4777 Einzelfiandel mit Bekieidung
Eleidung)
Bettwaren (NUR: Steppde-  aws 4757 Enzefhandel mit Textiien jdarauws NUR Enzelhande! mit
cken w 3. Bettdaecksn und Stegpdedien u. a Betfoecken Kopkissan w3, Bettwaren)
Kopfkizsen)
Biicher 4747 Enzeltandel mit Bochem
47792 Antiquariate

Computer (PC-Hardware d74T Einreliandel mit Datemerarbeiungsgeraten, penpharar Ge-
und - Software) rfen und Sofware
Elektroklsingerate aus 47 54 Einzeliandel mit elekirischenr Haushalt speraten (N Sinrel

Fandel mit Elekiroklsingeraten einschlialich Nah- uand

Shrick hinen)
Foto- und optische Erzeug- 47787 Enzeliandel mit Foto- und optischen Erevgnissen fahine Au-
nisse und Zubehir genapitiker)
Glas! Porzellan Keramik 7507 Einzelfandel mit keramschen Brevgnisen und Giasyaren

Haus-/ Bett-/ Techwische s 757 Enreffandel mit Tectlien Gaumtier MUR: Bnrelardelmi
Havs und Terimdshe = B Hang-, Badke- wnd Gesofvimio-
dher, Tsdhdecken, Sioffendgten Beffwiahel

Hausrat a4 508 EBnreliandelmit Haushaltsyegensidnden andenseidigmiaht
gename (WUR Bnreliande! mit Hausrat aus Holz Meiall wnd
Aiwrsisioff z B, Besfedk wrd Tafelgeraie. Kooh- und Bralge-
safuiT, midhl elekisdhe Haushalisgeralfe, sowe Bnreliande!
mt Hausielsariieln und EmnchiungsgegensdZnden anoer-
weitr g micht ganana]

Heimtextilien/ Gardinen aus 4753 Einzalfiandel mit Varfiidngen, Teopichen, FuBbelZgen und T
pelen (WU Einzlfandel mit Vorfangan wd Gandinen)

aus 47 5T Einzralfandel mit Taciiien fHaraus NUR Bnselandel mit De-
ko ations wnd Mabelioifen delorativen Dedren wmd kissen,
Stufl wnd Seselavfagen u 1)

¥ WEZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftsrweige das Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Kurzwaren/ Schneidereibe-  aws 4757 Einrefiandel mit Fectiien (WU Enefands! mit Mewanen
darff Handarbeiten sowie z B Natnadels, handelsfartig aufpemachte N3, StopE wed
Meaterware fur Bekleidung Handarbeitsgarn, knopfe, Reiferschitsse sowse Bnrelhands]
und Wiische mit Ausgangsmatenal fir Hardarbeiten zur Herstellung vorm

Tenpichen und Stcka e
Leuchten/ Lampen w47 500 Hnrsiande!mit Hawshaltsgegensianden andenseiign ot

genamnt (daaus MUR: Bnrelfandd mit Lampen und Lewchten)
Medizinische und orthopadi- 4774 Einzelhandel mit medizinischen wid orthopddischen Artikein
sche Gerdte
Musikinstrumente und Musi- 47507 Einreltandel mit Musiing rumenien wid Muskaben
kalien
Papier/ Biroartikel/ Schreib- 47427 Einralfanda! mit Sciveib- wnd' Fapiepvanen, Sowd- wed Bdrmar-
Walen sowie kel
Kiinstler- und Bastelbedarf
Schuhe, Lederwaren 47 7Z Einralfandsl mit Schohen und L edersaren
Sport- und Campingartikel as47447  FAnrelfands! mit Sport- und Campingartitein jofine Camping
{ohne Campingmébel und mabe] Anglerbedart und Boote/
Angelbedart; inkl. Sportbe-
kleidunig)
Telekommunikationsartikel 4747 Einzelhandel mit Tddhommuniatiosgeraien
Uhren/ Schimudck 77T Einrelfandel mit Uven wrd Schmedk
Unterhaltungselektronik 4743 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselekironik

4743 Einreifiandel mit begielen Ton- und Bidiragem

Waffen/ Jagdbedarf’ Angeln s 47789  Sonstiger Einrelhandel anderweitig micht genannt [oaraus
NLUR: Einrelhandel mit Walfen wed Munition)

a7 442 Hnrofande!mit Sport- und Campingartkedn (oaraws MR

Anglerbedan

Wohneinrichtungsbedarf 47783 Einzeffandel mit Kunstgegenstdnden, Bidem, kunstgewearbi-

iohne Mabel), Bilder/ Pos- mawﬂmgrm; Bricfmarken, Minen we

ter/ Bilderrahmen/ Geshenkartikel

Kunstgegenstande am 47 5ee  Horoande!mit Havshaltsgegensiinden andenseiigniaht
genamt [Haraus NUR: Bnrelfiands mit Holz-, Kook-, Kbrb- wnd
Fledfuwanam

Blumen Aus 4778 T Enrelhande!mit Bluman, Plansen, Samersien und Dingemyit-
el (VLR Blumen)

Drogerie, Kosmetik, Parfii- 4775 Einreliandel mit kosmelishen Ereugmissen und Kbnpepie-

merie gemitieln
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Mahrungs- und Genussmittel 7.7

Pharmazeutische Artikel 4773
iApotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47527

Zoologischer Bedarf und le- ausd7 787
bendige Tiers

Einrefiandel mit Nahrungs- wnd Gemssmiiteln, Gatranken
wrd Tababwaren o Ferkausranmen)

Apothaken

Einralfandel mit Zatechriten und Jeiungen
Einreliandel mit roologisahan Bedar und ebenden Teren

Baumarkt-Sortiment im en- 4757
geren Sinne

s 7 509

am 47 7R

Bettwaren (WUR: Matratzen) ausd7 57

Boote aus 47 442
ElektrogroBgerite aus 47 54
Fahrrader und Zubshér A7 8T

Gartenartikel (ohne Garten- aus4750¢9
mobel)

aus d7 52T
Kfz-Fubehar £5.32

5407
Kinderwagen aus 52 4457

Einrefiandel mit Metalwaran, Ansinchmitieln, Ba- vndf
Hesmwerkerbedarf (daraus NOHT: Brelhands! mit Rasenms
Fremm, sehe Garenanikel

Einrefiandel mit Varhangen, Teopidhen, FuSbederbelagen
und Tapaten (INLR: Binreliande! mit Tapeten wnd Fulbodon-
beldgen)

Einrefiandel mit Hawshalteyegensidnden (daraus NUR: Bnnel
Handel mit Sicherheitssysioman we
temegelungsainnchiungen und' Tresons!

Sanstiger Bnrelfandel ancdenwediig micht genanmt (INLIE: Ein-
refhands mit Heizdl Haschengas, Kohfe ung Holz)
Einreffandel mit Tectilien (baracs MUR Snneliande) mit Mar-
ratren)

Enrefiandel mit Sport- und Campingarikely (MR- Boots)
Einzralfandel mit elekinschen Haushalt syerdfen (Waraus NUR
Einzalfiandel mit Elekirogrof gerdten we Wasdh-, Bigd'- wnd
-trenfrem)

Einreliandel mit Fafwradem, Fahradieien wnd'-rubeftir
Einraliandel mit Hawshaltsyegensignden andenseiigniaht
Einraliandel mit Metall wed Kunstsiofiwaren andenweitig
gt genannt (Haraws nu Rasenmaher, Exemiancn wnd
Spislgarate B den Garten)
Einralfandel mit Krafwagenteion wrd -zebefdr
Hande! mit Kiafiradem, Kafiadieien und -zubefivir [paaus
NLR Binrelframdel mit Teder und Zubehdr fir Kraftrdoed

Einzelfandel mit Kincenwagen (in VerkauSrawmen!

¥ Artikednummer nach WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statietisches Bundesamtes, Aus-

gabe 2003.
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Mabel (inkl. Garten- und 75T Einraliandel mit Wohnmabeln

Campingmabel) it Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen

Pflanzen/ Samen A7 TET Einrefiandel mit Blumean, Plansen, Samersien wnd Dongemys-
ey foaraes NOHT: Ernmlhande! mit Bumen)

Teppiche [ohne Teppichbd- 4753 Enzelfandel mit Vorhdmgen, Teppichen, Fulbodenbeligen

den) wrd Tgpetan [@arsus NUR: Enxlfandel mit Tenpichen, 8-
ke wid L asem)

Sonstiger Einzelhandel, an- awd7A8F  Sonstiger Bnzeliandel andenweiiig midht genannl fdaraus Ex-

denweitig nicht genannt Zefands mit Mon-Foo ot Maren andenwaitig mioht genanmt!

Cuelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel

03+04/2010

Fur die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setrungen (bzw. Begrindung) der entsprechenden Bauleitplane zu obemehmen sowie in
der Begrundung zusatzlich dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen.* Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angege-
benen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen
gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bau-
leitplans zu gew3hrleistan.

¥ Vol Kuschnerus 2007 Rn. 531.
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6.6 Ansiedlungsleitsitze fiir Coesfald

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die obergeordneten Entwicklungsziele zur konfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Coesfeld und ermtiglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmaqglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.6.1 Einordnung und Begrindung der Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhalnis der fol-
genden Ziele unterginander:

1. Stirkupg des Inpenstadizentmums: Erhalt und Stdrkung des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadtzentrum,

2. Gewshrleistung einer flachendeckenden Nahversorqung: die flachendeckende Mah-
versorgung in den Wohngebieten bestmtiglich sichermn und starken, ohne hierbei die
Entwicklung der Zentren zu beeintrichtigen,

3. Bereitstellyng erganzender Standorte; erganzend und im Rahmen eindeutiger Rege-
lungen Standorte for den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu
beesintrachtigen.

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume,
das koOnftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezi-
fizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. For die konkrete Zulassigkeitsbeweartung
von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine Verknopfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verflgung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsstze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwigungen vorbereitet. Sie gewshr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitst hinsichtlich konftig ggf. erfordericher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Coesfelder Einzelhan-
dels insbesondere zugunsten einer gesamtstidtisch gewinnbringenden Entwicklung zu
sichemn und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsitze im FZusammenspiel mit der Coesfelder
Sortimentsliste zu einer im hohen MalBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zulissigkeitsent-
scheidungen und Bauleitpldnen bei ound garantieren somit Planungs- und
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Investitionssicherheit sowohl for bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fur ansied-
lungsinteressierte Batreiber noch nicht in Coesfeld ansassiger Einzelhandelsbetriehe ¥

Die in den Ansiedlungsleitsitzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

= zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

= stidtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
= Verkaufsflachenumfang,
= Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsidtze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der 0bliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

= Wesantliche Voraussetrung fir die gewinnbringende Mutzung der in diesem Einzelhandels- und Zentren-
konzept enthaltenen Leizatze und Stevenmgsemplfehlungen ist die politisch gestiitrte Bekraftigung dieser
Inhatte, werbunden mit einer konsaguentan kinftigen Anwendeng. Auf diese Wise entfalten die Leits3tze
und Steuerungsempfehhemgen ihre Potenziale fir die Rechissicherheit kommumaler Instrumiente, for die In-
wvastitionssicherheit sowie fdr die Sicherung und strategische Weiterentwickiung der Einzelhandelsstandorte
in Coesfeld, insbesondere des Innenstadtrentrums.
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6.6.2 Ansiedlungsleitsitze

Folgende Ansiedlungsleitsidtze werden fir Coesfeld empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenraelevanter Binzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

Im Innenstadtzentrum Coesfeld:

= |m Kernbereich Einzelhandel {Haupt- und Nebenlage) des Innenstadtzentrums unbe-
grenzt=

= Machgeordnet im Erganzungsbereich Einzelhandel des Innenstadtzentrums im Rah-
men der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen,

= |m Erganzungsbereich Fachmarktstandort kein weiterer Ausbau der Verkaufsflache
{Umstrukturierungen/ Nachnutzungen gema der Empfehlungen im Zentren- und
Standortkonzept: im Rahmen der bestehenden Festsetzungen sowie mit nicht-
rentrenrelevanten Sortimentan)

= |m funktionalen Ergdnzungsbereich: keine grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe

Im Nahversorgungsrentrum Lette:

= |m Mahversorgungszentrum Lette max. bis zur Schwelle der Grofiflachigkeit (800 m?
VKF) zur Versorgung des Stadtteils

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen
grundsstzlich im Kembereich Einzelhandel des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum, nachgeordnet unter Beachtung der aktuell bestehenden Festsetzungen auch im
Erganzungsbereich Einzelhandel, zulissig sein. Dahingegen soll im Ergdnzungsbereich
Fachmarktstandort keine Erweiterung der Verkaufsflachen erfolgen®. Damit kann der die
Haupt- und Nebenlagen des Einzelhandels umfassende Kembereich Einzelhandel in seiner
heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streu-
ung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte
gegeniber dem Kernbereich Einzelhandel sowie die potenzielle Gefahrdung dessen wer-
hindert. In den funktionalen Erganzungsbercichen des Innenstadtzentrums sollen keine
weiteren groBflachigen Einzelhandelsbetriche mit zentrenrelevantem Hauptsortiment an-
gesiedelt werden.

¥ Spfermn nicht landesplanerische und stadtebauliche Grinde (etwa der Schutr von zentralen Versongungsbe-
reichen in Machbarkommunen bew. das Beeintrachtigungswerbot) eine (TeiljBegrenzung erforderlich
werden |assan.

*¥  Eine Machnutzung im zentrenrelevanten Sortimentsbereich soll lediglich im Rahmen der bestehenden Fest-
setrungen mbdglich sein.
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Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum als Leitlinie, de-
ren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt for das Innenstadt-
zentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen
stadtentwicklungspolitisch hichst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Gemall Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch im Nahver-
sorgungszentrum Lette zulissig sein, sofemn sie der Mahversorgung dienen und nicht die
Grenze zur GroBflichigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO Oberschreiten. Diese Begrenzung
begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standort-
gewicht im hierarchisch nur nachgeordneten Nahversorgungszentrum, wihrend gleichzeitig
jedoch ein angemessenar Entwicklungsrahmen fur dieses Nahwersorgungszentrum erhalten
bleibt.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den stadtebaulich integrierten Lagen in be-
grenztem MaBe zulissig sein. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,des
engeren Gebietes™® zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmarkte ent-
stehen, die gegentber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu groBen
Gewicht der sonstigen integrierten Lagen fuhren wiirde.

Laltsatz II: Zantrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment bagrenzt zulassig.
= Bis zu max. 7 % der VKF eines Vorhabens
= |m Innenstadtzentrum keine Beschrankung des zentrenrelevanten Randsortimentes®

Zur Steigerung ihrer Attraktivitdt aus Kundensicht erginzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantemn Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diesa zentrenrelevanten Randsortimente beinhaklten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefshrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemaB der Coesfelder Entwicklungsziekstellung
unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schitzen, um konftige Ansiedlungspotenziale for die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch sti3dte-
baulich nicht integrierten Einzelhandelsbatrieben eine marktobliche Mindestattraktivitat im
Woettbewerbsumfeld zu ermaglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment

& Der Gebietsbegnff st hierbei nicht gleichbedeutend mit den funktional ugeordneten Staditeilen gem.
LEPro, sondem mit dem Gebietsbeqriff der BauMVO (wgl. zur Tul3ssigkeit von Batrieben in Baugebisten
nach BauMNVO u. a. Kuschnems 2007, Bn. 192-194)

¥  Sofern nicht landesplanerische und st3dtebauliche Grinde (etwa der Schatz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Machbarkommunen bew. das Beeintrachtigungswerbot) eine (Teil)Begrenzung erforderich
werden lassen.
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auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen wer-
den.

Diesa Begrenzung soll bei 7 % der Gesamtverkaufsfiache fur die zentrenrelevanten Rand-
sortimente liegan.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berticksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentssperzifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fur Randsortimente je Sorfmentsgruppe nach einer Profung
im Einzelfall® ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden. Einen
Anhaltswert for die sortimentsspezifischen zulissigen VerkaufsflichengrbBen gibt die Ta-
belle der strukturpragenden Betriebe im Anhang.

Zudem soll stets aeine deutliche Fuordhung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im Imnenstadtrentrum sollen
regelmiBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Night zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die obrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch
nicht zentrenrelevanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortbondelung, Ver-
meidung einer Angebotsdiversitat aulerhalb der zentralen Versorgungsbereicha).

Leitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentra-
len Versorgungsbereichen und zuwr Gewihrleistung der MNahversorgung auch an
sonstigen integrierten Standorten.

= In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere

rentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot).

=  AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten

Zur Versorgung des Gebietas sofem negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden

& Ein Einzelfalinachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBfichi-
gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der rentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderdichen
virhabenberogenen Vertrdglichkeitsbawertung nach § 11 Abs. 3 BauMVO baw. § 34 Abs. 3 BauGB m leis-
ten.
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{Beeintrachtigungsverbot). Orientierungswert for VerkaufsflachengrtsBen fur Vorha-
ben mit nahversorgungsrelevantern Hauptsortiment B00 m? (ggf. darober bei
zusatzlicher Amwendung der Kriterien der AG Strukturwandel®).

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf den SuBerst begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im
Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie des § 24a Abs. 2 LEPro NRW. Insofern gilt als Verkaufsflachan-
obergrenze for Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment der Wert 800 m?2
(ggf. dariber bei zusstzlicher Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel®).

Darbober hinaus gehende GroBenordnungen sind im begrindeten atypischen Einzelfall nach
Vorlage einer stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungsuntersuchung empfeh-
lenswert. =

In den oObrigen Wohnsiedlungsgebieten suferfzd der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebiets-
varsorgung unter Bezug auf den Einzelhandelserlass NRW (Ziffer 2.8) sowie die Kriterien
der AG Strukturwandel empfohlen werden. Hierdurch soll (gem3B der Entwicklungszielstel-
lung) die flachendeckende Mahversorgung gestirkt werden, ohne dabei die zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen oder in thren Entwicklungsmaglichkeiten zu beeintrich-
tigen. Die folgende Ubersicht stellt die Herleitung von Anhaltswerten dar, mit denen das
Merkmal der Gebietsversorgung for Coesfeld konkretisiert werden kann.

L Bericht der Arbeitsgruppe Struktureandel im Lebensmitteleinzethandel und & 11 Abs. 3 BauMVO"™ beim
Bundesministerium fir Verkehr, Baw- und Wohnungswesen (BEMVBW) 2002.

4 Bericht der Arbeitegruppe Struktureandel im Lebensmitteleinzethandel und & 11 Abs. 3 BauMVO™ baim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen [EMVEW) 2002.

& Mindestinhalie einer solchen Veriraghchkeitsuntersuchung: Machwollziehbare Benennung der Eingangsgri-
Ben der Untersuchung {u. a. Angaben zu sortimentssperifischen VEF-Daten und qur prognostizierten, in
Spannwaiten angegebenen Flachenproduktivit3t des geplanten Vorhabens), Ermittlung des Eingugsbe-
reichs, ggf. Berlcksichtigung won  betriebstypologischen  Besonderheiten, Ermittlung  der
Ummeatzumeerteilung in Spannweiten und bazogen auf einzelne betroffens stddtebaulich und landesplane-
risch relevante Standorte (w a. zentrale Versorgungsbereiche), ggf Benlcksichiigung der vorhandenen
Starken und Schwichen der betroffenen Standorte, Gesamtbewertung des geplanten Vorhabens unter Be-
g auf die stadtebaulichen und landesplanerischen Gesetresvargaben.
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Abbildung 74: Prifschema zur Ermitthung von Anhaltswerten fiir GroBenordnungen von stad-
tebaulich und landesplanerisch vertraglichen Lebensmittelmarkten an
MNahversorgungsstandorten und in stadtebaulich in Wohnsiediungsbereiche in-
tagrierts Lagen in Coasfeld

Anzahl der Eimwohner innerhalb eines 700 m-Radius
um den geplanten Vorhabenstandort (Nahbereichi®

multipliziert mit der Kauflraft fir Nahversorgung**:
2.030 £ je Emwohner*

prozentuale Aufstockung gemessen an der Kaufkraftkennzahl
der Stadt Coesfeld: 101,8 %+

davon 35 - 50 % (Kaufkraftabschopfung)®
= tragfahiger Umsatz fiir das Vorhaben

dividiert durch die branchen- und betriebstypische Verkaufsflichenpro-
duktivitst (Supermarkt: 4.000 €/m? VIF;
Spannweite Lebensmitteldiscounter; 4.000-&.000 £'m® VKF)

= Anhaltewert (in m? VEF] fir ein Vorhaben mit ibersiegend auf den

Mahbereich bezogener Versorgungsfunktion

Cueelle:  eigene Darstellung, *im Einzelfall unter Beriicksichtigung standortberogener und wetthe-
werblicher Besonderheiten anzupassen; **Mahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren, Wasch-,
Reinigungs- und Pllagemittel sowie Biarstenwaren, Besen, Kerzen; **Quelle Kaufkraftkenn-
zahl: BEE 2008

Detailierte Entwicklungsempfehlungen zur Mahversorgungsstruktur werden erganzend in
Kapitel 6.2 formuliert.

Laltsatz IV: GroBflichiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel primér am Sondar-
standort Dillmener StraBe, erginzend dazu im Erginzungsbereich Fachmarktstandort
des Innenstaditzentrums.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung prim3r am Sonderstandort Dolmener StraBe (oder unmittelbar dar-
an angrenzend) angesiedelt werden. Alternativ dazu sollen sie in dem zentralen
Versorgungsbereichen, vor allem im Erganzungsbereich Fachmarktstandort bei Nachnut-
zungen und Umstrukturierungen angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht
attraktiv rdumlich zu bondeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges auch
im Interesse der Standortsicherung for produzierende und Handwerksbetriebe entgegen-
zuwirken. Des Woeiteren sind Entwicklungsmaglichkeiten am Standort des Mobelhauses
Boer gegeben, vgl. Kapitel 6.4.
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Nicht grofifiachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wobel zugunsten der
oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen
(hier: im Innenstadtzentrum oder im Mahversorgungszentrum Lette oder unmittelbar an-
grenzend zu diesen) sowie eine Standortbindelung am Sonderstandort Dilmener StraBe
nahe zu lagen ist.

Entwicklungsempfehlungen zum Sonderstandort werden zudem in Kapitel 6.3 formuliert.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zulissig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Batrie-
ben, Handwerksbetricben sowie produzierenden oder weiterverarbaitenden
Batriaban.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,Handwerkerprivileg™), wenn

= gine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
= die Emmichtung im betrieblichen Zusammenhang,

= gine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogena Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

= wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht tberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Obri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Fwischenfazit zu den Ansiedlungsleitsitzen

In der Zusammenschau der aus der Coesfelder Entwicklungszielstellung abgeleiteten Diffe-
renzierung innerhalb der Leitsitze ergibt sich ein Bewertungsinstrument far spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen for die Bauleitplanung, und zwar be-
zogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In
der konsequenten Anwendung ergeben sich for geplante Einzelhandelsvorhaben je nach
Sortiments- und GroBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritaten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanersche
Zulassigkeitsfragen konftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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4.7 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsitzen for Einzelhandelsvorhaben in Coesfeld
werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen for bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie for Musterfestsetzungen zur rumlichen Steuerung des Einzelhandels
ausgesprochen, die sowohl for neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im Einzelfall
for die Anpassung bestehender afterer Bebauungsplane herangezogen werden ktnnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungssirategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, erwinschte™ Standorte planungsrechtlich fur die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben worzubereiten sowie andererseits _unerwiinschte™ Standorie®™ baw.
Sortimente frihzeitig bauplanungsrachtlich auszuschlieBen.

Hieraus begronden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadizentrum gemafl den im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -groBenordnungen und den im
Konzept angesprochenen mikro- und makrordumlichen Standort- und Lagebewer-
tungen.

=  Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemall dem Zentren- und Standortkonzept for die ent-
sprechenden Sortimente {insbesondere zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fur die-
58 Gebiete unter Bertcksichtigung der planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen.

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfur sofort in Frage kommen.

= Konsequenter und frohzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsitzen, gof.
kttnnen handwerks- und produktionsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen
werden (vgl. Leitsatz V).

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflichen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelmarkten an Standorten in den ge-
kennzeichneten Suchradumen.

e EreOnscht™ bew. _unerwdnscht™ im Sinne des Zentren-, Mahwersorgungs- wnd Sonderstandortkonzeptes
im Zusammenhang mit den Ansiediungsleitsatmen.
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=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Machbarkommunen, die erkennbar die eigenen rentralen Versorgungs-
bereiche =zu schidigen drohen und die gewilnschte  zusatzliche
Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eige-
nen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefihrden, und zwar auf Basis der
Abwehrrachte des BauGE und der Coesfelder Liste zentrenralevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern ktnnen und dorfen keine dauerhaft goltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begrindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem bestitigenden Beschluss des
zustandigen politischen Gremiums berieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat er-
folgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

= dem jeweils individuellen Planerfordemis,

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsbersi-
chen (einschlieBlich der strukturprigenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot pragende Sortimente und BetriebsgroBen, Starken und Schwachen
einschlieBlich Leerstand usw.),

= der Begrondung, warum der Erhalt ypd die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur baw. des erganzenden Sonderstandorts
sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*? (hierzu halt dieses Ein-
relhandels- und Zentrenkonzept vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen vor),

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukunftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses Konzeptes,

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden,

= den konkreten stadtebaulichen Gronden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflichengroBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthalten sind,
sollten als Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans ober-
nommen werden.

tr  GSo z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Geselzes rur Erleichterung von Planungsvorhaben for die In-
nenentwicklung der Stadte (BauGB-Movelle 2007) barogen auf die newen B-Plane der knnensntwickiung
nach § 9 Abs. 2a BauGH (wgl. BT-Dirs. 14/2494: 5. 11).
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Woeitere Begrondungen for die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich - neben den Fie-
len und Leitsatzen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes®® — bereits aus §§ 1 Abs. &
MNr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalpla-
nerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwigungserfordemnisse sowie zu berOcksichtigende weitere Aspekte der zu
Oberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. For atypische Standorte und Vorhaben sofl-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Woesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der MNut-
zungsausschiuss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Mutzungsarten und Unterarten aus stidtebaulichen Grinden
ausgeschlossen werden kéinnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiasen. ¥

Die Coesfelder Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie
deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird in den Festsetzungen (bzw. der Be-
grondung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.™

Sofern Bebauungsplane Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tiberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung salbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

8  [as Einzelhandels wnd Fentrenkonzept salbst stellt in stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne won
&1 Abs & Nr. 11 BawGE dar.

w7 B. die Wahrnng der allgemeinen Zweckbestimmung des Bauwgebietes, wgl. hierru w & Kuschnerus J007:
Rn. 50 ff., die Gewdhrdeistung real existierender Betriebstypen, wgl. hierzu BVerw(, Urteil 4 C 7784 vom
22.05.1987 brw. Kuschnemns 2007 Bn. 519 ff, oder die Vermeidung des sog. Windhundpringdps® in ge-
bietsberogenen Sondergebietsfestsatzungen, wgl. hierzu BVerwS, Urteil 4 CH 3.07 vom 0304 2008.

™ Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsiste angegebenen Mummem des Warengruppen-
varzeichnisses (W2 2008) sowie dessen Sortimentsbersichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bastimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrisisten.
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Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbatriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*® ™. In diesem
Baugebiet ist zulissig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp {z. B. Gartenfachmarkt,
Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ai-
ner maximalen Gesamtverkaufsfliche von *xy* m? und dem Hauptsortiment *xy*
(einfogen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal Coesfelder Sortimentsliste). *

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz |1

LFur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gem38 Coesfelder Sortimentsliste) *{entweder)* auf insgesamt
*xy* % der Gesamtverkaufsflache *{oder)* maximal ## m? begrenzt, wobei einzelne
Sortimentsgruppen aufgrund der nach Sortimentsgruppe differenzierenden potenziel-
len Schadigungswirkung fur die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere das
Innenstadtzentrum Coesfeld weitergehend gemal folgender aus den ortlichen Ange-
botsverhaltnissen im Innenstadtzentrum abgeleiteten Ubersicht begrenzt werden:

= Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einflgen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Coesfelder Sortimentsliste): maximal *xy* m2 Verkaufsflache (hier ist ein fur
den Einzelfall abgeleitater Wert ginzufiogen)

= *woitere Sortimente analog*”

Aus Gronden der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfohlenen Angebotsbonde-
lung, und aufgrund der zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sowie zur Wahrung
ihrer Entwicklungschancen zu vermeidenden Angebotsdiversifizierung insbesondere von
zentrenrelevanten Sortimenten, sollen die zulissigen Randsortimente sich jeweils erkennbar
auf das Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes konnen
die einzelhandelsberogenen Festsetrungen auf jeden Betrieb einzeln berogen werden.
Beispieal:
.In diesem Baugebiet sind zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z. B. Gar-
tenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschsaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk
usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* m? und dem Hauptsorti-

ment *xy* (einf0gen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemaB Coesfelder
Sortimentsliste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere Betriebe analog*.”

N Diesar Gebietstyp sollte i. d. B. ein Sondergebiet gem. § 11 BauMNWV O sein, da nur in einem solchen Bauge-
bietstyp Einzelhandel Ober Verkaufsflachenobergrenzen prizise gesteuert werden kann (wgl. Kuschnerus
2007, Bn. 2371 wnd 249 fL.L In allen anderen Baugebisten midssen die Festsetrungen einer Betriebstypende-
finition entsprechen, was allerdings bislang nur fiir wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt =t For
die Festsetrungen im Sondergebiet Bt das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (egl. hiermu BVerwG, Urtedl
4 CN 3.07 wom 0304 2008}
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.Die in den Einzelhandelsbetriecben zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente
{gemaB Coesfelder Sortimentsliste) sind je Betrieb auf[...] zu begrenzen.”

b) Einzelhandelsbeatriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen™

.Das Baugebiet *Name* wird festgesotzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gabiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe® [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Coesfeld sowie basierend auf den stad-
tebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in der
Begrundung naher zu benennen®) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des _Handwerkerprivilegs™ in gewerblichen genutzten Gebieten gemafl
Ansiedlungsleitsatz V:

JAusnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zulissig, wenn eine unmittelbare raumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Emichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flichen- und umsatzmaBige Unterordnung
rum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der Grofiflachigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht oberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.”

6.8 Geeignete Kritenien fir kiinftige Vertraglichkertsgutachten

Grundsitzlich sollte zukonftig jede Anfrage zur Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes in
der Stadt Coesfeld im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gemsB den An-
siedlungsleitsdtzen (vgl. Kapitel 4.6) bewertet werden. Prinzipiell ist so bereits eine
grundlegende Aussage zur Bewertung eines Vorhabens zu treffen, die durch eine weitere
Duetailanalyse abgerundet werden sollte.

Die haufigsten Anfragen dorften auch konftig auf den Bereich der Nahversorgung entfallen.
Die GroBenordnung eines anzusiedelnden Lebensmittelmarktes kann im Einzelfall darober
entscheiden, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auftreten
oder ob das Vorhaben unschadlich ist und der nsheren Versorgung dient. Das Schema (sie-
he Abbildung 74) stellt ein einfaches Verfahren zur Erstprifung dar, ob und wiefem ein
Vorhaben der Nahbereichsversorgung dienen kann.

Durch das Prufschema ergeben sich Spannweiten for die Gesamtverkaufsflache geplanter
Vorhaben, die unter Berocksichtigung der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
sowie der Vermutungsregel nach BauNVO noch als tragfahig gelten konnen. Ggf. ist jedoch

7 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauwungsplanfestsetrungen umfassen stets auch Kicske. bhre Be-
deutung ist hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutres der zrentralen Versorgungsbereiche
allerdings eher marginal. Dizher dorfte es stadiplanerisch regelmafig in Betracht kommen, in den Bebau-
ungsplanfestsatrungen eine Befrejungsmbglichkeit gem. § 31 Abs. 2 BauGB zur Ansiedlung von Kicsken
einzurdumen (wgl. Kuschnemus 2007: Bn 109 fi. und 450).
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gine detaillierte Einzelfallsanalyse fur eine abschlieBende Beurteilung und Folgeeinschat-
zung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens nistig und vom
Vorhabentrager beizubringen. Die transparente Darstellung folgender Eingangswerte ist
dafir notwendig:

= Aktuelle Verkaufsflachen

= Sperifische Flachenproduktivititen

= Umsatzzahlen nach Sortimentsgruppen, Umsatzzahlen nach Standorten

= Distanz und Raumwiderstande zwischen Machfrage- und Angebotsstandorten

= Der zu erwartende Umsatz eines Planvorhabens in realistischen Spannweiten, darun-
ter auch betreiberunabhingige

= Sortimentsspezifische Kaufkraftdaten/ -entwickiung

Im Einzelfall muss eine vertiefende Analyse auch die weiteren stadtebaulich relevanten Um-
stande bertcksichtigen. Ein kritischer Schwellenwert der Umsatzumverteilung ist im Kontext
der allgemeinen und lokalen soziotkonomischen Rahmenbedingungen zu suchen. Die
Woettbewerbssensibilitat der Anbieter im Umfeld eines Planvorhabens ist darober hinaus an
ihrer Branchenzugehorigkeit, den mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen und ab-
satzwirtschaftlichen Vorbelastungen zu bemessen. Die Rechtssprechung zu diesem
Themenkomplex zeigt, dass Analyseergebnisse in ihrer Bewertung in den Kontext der kon-
kreten ortlichen und stadtebaulichen Situation zu rOcken sind. Verschiedene Urteile
verdeutlichen, dass sowohl Umsatzumverteilungen ober 10 % als landesplanerisch und stad-
tebaulich vertraglich bewertet werden kénnen {wgl. u. a. OHG Koblenz, Urteil 8 B 12450/98
vom 08.01.1999; OVG Weimar, Urteil 1 N 1094/03 vom 20.12.2004), gleichzeitig aber auch
bei Umsatzumverteilungen unterhalb der 10 %-Schwelle eine Unvertraglichkeit vworliegen
kann (u. a. OVG Mecklenburg Vorpommem, Urteil 3 K 09/04 vom 03.02.2006; VG Ams-
berg, Urteil 4 K 572/ 04). Ein alleiniger Ruckgriff auf den Schwellenwert von 10 % ist somit
nicht zielfohrend. Vielmehr ist eine stadtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereai-
che ein integraler Bestandteil einer Vertrdglichkeitsanalyse. Diese sollte insbesondere
Aussagen zur stadtebaulich-funktionalen Bedeutung der potenziell von einem Vorhaben
beeintrachtigten Betriebe, zu deren negativer stadtebaulicher Vorpragung, etwa eine hohe
Leerstandsquote oder bereits stark wettbewerbsrelevante Betriebe in stadtebaulich nicht
integrierten Standorten, for die zentralen Versorgungsbereiche beinhalten. Insofemn ist ain
konsequenter Ruckgriff auf die Inhalte und die Zielstellung dieses Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes ein zwingend erforderlicher Schrtt in konftigen Vertraglichkeitsgutachten.
Das Konzept sollte Antragstellern demnach grundsatzlich zur Verfogung gestellt werden.
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6.9 Méglichkeiten und ZweckmiBigkeit der Steusrung von Spielhallen

VergnOgungsstatten sind Gewerbebetriebe besonderer Art, bei denen die kommerzielle
Unterhaltung im Vordergrund steht. Pragende Merkmale sind die kommerzielle Freizeitges-
taltung und der Amusierbetrieb (vgl. Emst/ Zinkahn/ Bielenberg, Baugesetzbuch, § 4a
BauMVO RdNr. 58). Typische VergnOgungsstatten sind Machtbars, Tanzbars, Striptease-
Lokale, Sex-Kinos, Peep-Shows, Video-Kabinen, Diskotheken, Spielhallen, WettboOros, Spiel-
casinos oder Swingerdubs. Stadtebaulich relevant sind diese Nutzungen deshalb, weil
weagen ihres Besucherkreises und dessen oftmals groBen Einzugsbereichs, ihrer oftmals
nachtlichen Nutzungszeiten und z. T. wegen ihrer 3uBeren Gestalt mit greller Lichtwerbung,
erhebliche Immissionen, insbesondere L3rmbelastigungen verursachen konnen. Auch wenn
moralische Aspekte oder Belange des Jugendschutzes bei VergnOgungsstatten in der
Kommunalpolitik hdufig im Vordergrund der Diskussion stehen, sind diese Argumente pla-
nungsrachtlich unbeachtlich, weil sie weder stadtebaulich noch bodenrechtlich relevant
sind.

Vergnigungsstatten werden seit der Novelle der BauNVO 1990 nach kemgebietstypischen
und nicht kemgebietstypischen Vergnigungsstitten unterschieden. Diese Unterscheidung
wurde durch die Rechtsprechung entwickelt (BVerwG, Urteil vom 25. November 1983 -4 C
21/83 -, BauR 1984, 145-148, BVerwG, Beschluss vom 28. Juli 1988 - 4 B 119.88 -, BauR
1988, 693-694, BVerwG, Urteil vom 20. August 1992 - 4 C 57.89 -, ZfBR 1993, 35-36) und
bildet die Grundlage for die heutige Fassung der BauNVO. Mach der Rechtsprechung des
BVerwG sind kerngebietstypische Vergniigungsstiatten zentrale Dienstleistungsbetriebe mit
ainem griBeren Einzugsbereich und for ein groBeres und allgemeines Publikum emeichbar
oder sollte jedenfalls erreichbar sein (BverwG, Urteil vom 20. August 1992 — 4 C 57.89 -,
ZfBR 1993, 35-34). Diese Standortanforderungen und die mit der Nutzung einhergehanden
Immissionen rechtfertigen kemgebietstypische Vergnigungsstatten deshalb nur in Kernge-
bieten und ausnahmsweise in Gewerbegebieten. Im Umkehrschluss sind nicht
kemgebietstypische VergniOgungsstatten solche, die wesentlich kleiner sind, einen geringen
Einzugsbereich aufweisen und vom Storgrad WB-, MD- oder MI-vertraglich sind. For Spiel-
hallen und bedingt fur Diskotheken kann als zusstzlicher aus der Rechtsprechung
abgeleiteter Anhaltspunkt (BVerwG, Beschluss vom 28. Juli 1988 - 4 B 119.88 — BauR 1988,
693-694  BVerwG, Beschluss vom 29, Juli 1991 - 4 C 40.91 - DOV 1992, 77) die GroBe der
Mutzflache zur Unterscheidung zwischen kermngebiets- und nicht kerngebietstypischen Ver-
gnigungsstatten herangezogen werden. Spielhallen bis 100 gm MNutzflache und einer nach
der Spielhallenverordnung ermittelten Anzahl von Spielgeraten sind als nicht kemgebiets-
typisch anzusehen. Problematisch ist eine Haufung mehrerer selbstandiger Spielhallen in
einem engen rdumlichen Zusammenhang, weil sie zusammen eine groBere Magnetfunktion
ausiben, mehr Kunden anlocken und damit Auswirkungen wie kerngebietsrelevanten Ver-
gnigungsstatten verursachen konnen. Eine Kumulation von Spielhallen ist regelmaBio nur
durch eine Feinsteuerung der Vergnugungsstatten durch die Aufstellung von B-Planen zu
verhindemn. Die von solchen Nutzungen ausgehenden ,Trading-Down-Effekte” sind regel-
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miBig ein besonderer stidtebaulicher Grund, diese Nutzungen an unvertraglichen Stellen
auszuschlieBen oder einzuschranken.

Vor der letzten Movellierung der BauNVO war die Bestimmung der Zulassigkeit von Ver-
gnigungsstatten wesentlich schwieriger und for Gewerbe- und Industriegebiete rechtlich
umstritten. Deshalb besteht in alten B-Planen aus der Zeit vor 1990 regelmaBig ein Pla-
nungserfordernis zur Steuerung von stiadtebaulich unvertraglichen Unterarten won
Vergnogungsstatten, z. B. von Spielhallen oder Wettbtros durch eine Umstellung auf die
heutige Fassung der BauNVO 1920 und ggf. einer erganzenden Feinsteuerung durch einen
Ausschluss bzw. eine Einschrankung von VergnOgungsstatten in MI, MD, GE und GI-
Gebiaten.

Zur Feinsteuerung der Ansiedlung von Spielhallen sowie Untersuchung der bislang in Coes-
feld ansassigen Vergnigungsbetriebe sollte ein Vergnogungsstattenkonzept inkl. Profraster
arstellt werden, welches den Umgang mit Antrigen von Spielhallenbetreibem, Ent-
wicklungs- und Potenzialflachen sowie Einschrankungen definiert.
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7 Schlusswort

Die Stadt Coesfeld verfogt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur ober eine sehr
gute Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des In-
nanstadtrentrums. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und durch den parallal
ginberufenen Arbeitskreis — kinftige Entwicklungsleitlinien ertrtert, die es erlauben, strin-
gente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der konftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungspriorititen ausgesprochen und oggf. erkennbare  Handlungsaltermativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch das
zustandige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen for die Verwaltung
bindend {gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGR); zugleich entfalten die ent-
haltenen Instrumente hierdurch ihre groBtmagliche Wirkung for die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass
die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrieistet werden
kann.

Abblldung 75: Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Easis fir sine aktive Stadtentwicklungs-

Faumiliches Entwackiung=laithild

| § 7 Abs. 20 Bauce |

|h—;ﬂ.—lﬁ |

Abwehr: 534 Abs. 3,
§2 Ab= 2 BauGE

Cuelle:  sigene Darstellung

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zundchst ein primar stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
forderung sowie im Rahmen einer aktiven Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums,
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welche als eine wichtige dauerhafte Aufgabe aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
abzuleiten ist. Im Sinne einer aktiven Weiterentwicklung der Innenstadt ktinnen w. a. fol-
gende MaBnahmen empfohlen werden (vgl. auch Abbildung 75):

= Etablierung eines Ladenflichenmanagements
= Aktive Vermarktung des Standortes

= Prozessbegleitende MaBnahmen zur Einbindung der Handlerschaft und der Immaobi-
lieneigentomer in die MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt

= Umsetzung von MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt, z. B. im Rahmen von Im-
mobilien- und Standortgemeinschaften in den Handlungsfeldem Branchenmix,
Semvice, Qualifizierung, Vermarktung, Ordnung und Stadtgestaltung

Das Konzept bietet zudem Anknopfungspunkte for neue groBe wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben (etwa im Innenstadtzentrum oder im Bereich der Nahversorgung) sowie fur
Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (z. B. Entwicklung des Postge-
landes in der Innenstadt, VergnOgungsstatten).
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Orientlerungswerte flir zentrenrelevante Randsortimente

Ansiedlungsleitsatz Il beinhaltet eine Ausnahmeregelung fur zentrenrelevante Sortimente
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die als Randsortiment je nach geplantem
Vorhaben und Betriebstyp marktoblich sinnvoll sein kttnnen. Zwar ktinnen alle zentrenrele-
vanten Sortimente als Randsortiment zusammen betrachtet 7 % der Verkaufsflache bzw.
max. 800 m? VKF einnehmen, im Einzelfall je nach Sortimentsbereich sollte dieser Wert al-
lerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begrindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitdt der Sortimentsbereiche in den zentralen Versorgungsbereichen (Beispiel:
800 m? Randsortiment Schuhe/ Lederwaren stinden im Bezug zum Bestand im Innenstadt-
zentrum Coesfeld von rund 1.450 m? VKF in einem deutlichen Missverhitnis und wirden
gine Schadigung des Bnzelhandels des Innenstadtzentrums sowie ein Hemmnis for dessen
Fortentwicklung erwarten lassen). Insofern scllten die Bestinde strukturprigender Einzel-
handelsbetriecbe des Innenstadtzentrums Coesfeld als Orientierungsgrofe for die
sortimentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl. folgende Taballe). Ziel hierbei
ist es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein eigenstandiges Gewicht gegentber
dem Innenstadtzentrum und keinen eigenstandigen Fachgeschaft- bew. Fachmarktcharakter
gewinnen konnen, um die genannten Entwicklungsziele des Innenstadtzentrums dauerhaft
gewdhrieisten zu ktnnen.

Zur Beurteilung, in welcher GrtBenordnung zentrenrelevante Sortimente auBerhalb des In-
nenstadtzentrums Coesfeld noch als unproblematisch im Sinne der o. g. Zielsetzung und
des landesplanerischen brw. stidtebaurechtlichen Beeintrachtigungsverbots gelten, wer-
den nachfolgend Orientierungswerte aus den tatsichlichen 6rtlichen Gegebenheiten im
Coesfelder Innenstadtzentrum begrondet abgeleitet.

Die folgenden Orentierungswerte verdeutlichen, welche VerkaufsflichengrtiBen je Sorti-
mentsgruppe in Coesfeld strukturpragend sind und wie viele dieser Betriebe es je
Sortimentsgruppe im Innenstadtzentrum gibt. Die Orientierungswerte soltten folgender-
mafen angewendet werden:

= Ak Orientierungswert dient der Durchschnittswert je Sortimentsgruppe als auch der
LadenlokalgriBenklassenschwerpunkt.

= Beispiel: im Sortimentsbersich Schuhe/ Lederwaren sind im Innenstadtzentrum
Coesfeld 3 der & Betriebe kleiner 150 m? VKF, aufgrund der Fachmarkte ist die
durchschnittliche VKF aber 230 m® - Die Randsortimentsverkaufsflache sollte in die-
sem Fall rund 150 m? nicht oberschreiten.

= Es ist darauf zu achten, dass bei der Bezugnahme auf nachstehende Tabelle eine
turnusmaBige Uberprifung der Daten notwendig ist, um stets die aktuelle Situation
im Innenstadtzentrum Coesfeld zu Grunde zu legen.
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Tabelle 24: Analyse strukturpragender Betriebe im Innenstadizentrum Coesfeld

Bektro/ Leuchten' Haushaltsgerate

Meua Medien

Uhreny' Schmudk

s 2 &8 3

=

Hauptbranche Betrieb LadenlokalgraBe
fin m* VEF)
5 kleinste Betriebe 5 grofite Betriebe
- 10 20 20 30 30 740 BBD BAOD 950
.mmmm?nnummm GO0
- 80 140 540 580
! / i '.mmmmmmmumm
Bekleidung, - 20 40 50 &0 &0 470 470 750 1100 1250
Sohuhel Lederwaren - 0 80 150 WO 400 420
Pflanzen/ Gartenbedarf - &70
Baumarkisortiment iLe.5. - a0 J0
GPK/ Hausrat/ Einfichtungs - 0 W0 80 W W0 &0 30 340
- 20 40 40 40 40 200 300  &DO
- &0 90 140 170 280
- 0 40 40 40 5O 80 90 140 140
- - -
Hattwaran, |
. . 70 SO0
- 130 140

5 420 m

30 40 50 &0 7O B0 BO 0 WO M0
T

20 30 30 30 100 100 250 1.040 1.3&1.

Cuelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010; zusitzlich im Innenstadtzentrum sin Be-

trieb mit gemischtem Warensortiment
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Glossar

Eine Gruppe won Handelshetrisben mit gleichen oder 3hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehire-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale runlckgegriffen, die das Erscheinungs-
bild dies Handelsbetriebes gegendber den Abnehmem gestalten. Sowohi
im Grof- als auch im Einrelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es bastaht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen newe
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster feit wird auch won
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen Betriebstypen sind z. B
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhdltnis awischen Umeatz- und Kaufcraftpotenzial in sinem Gebiet. An
ihr st ersichilich, ob Kaufloraft in ein Gebiet ne- (= 100 %) oder abfliadt (<
100 %6). Anhand der Bindungsguote kann die fentralitit sines Ories er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkrafimufluss, oder -abfluss
vorfiegt (Kaufloaift)

Businass Improvemant District (BID)

Ein Business Improvement District (BIDY &t ein rdumdich begrenzier, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentibmer und Gewerbe-
treibende mit dem fe rusammenschliefen, das  wnmittelbare
betnebliche und stidtische Umfeld zu verbessern. Won einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von offent-
lich-rechtlichen wnd privaten Akteuren, kSnnen sowohl Stidte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtfiche Grundlage
zur Grindung eines BID. Einige Linder haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Losungsansatr filr Standorte diskutiert, die von trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste

setz ru der Einrichtung eines BID werabschiedet, in MEW wird die
Grindung won so0 genannten Immobidien wnd Standortgemeinschaften
(I5G) gefardart.

Im funktionallen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilinehmer Go-
tar, die sie in der Regel nicht selbst be- ader verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetren.

Als Einzelhanded im institutionellan Sinne (auch Einzelhandekbetrieb, Bn-
zelhandelsmtemehmung, Einzelhandlung) werden jene [Institutionen
bereichnet, deran wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieflich cder Obenwie-
gend dem Bnzelhandel im funktionellen Sinne zurwordnen sind. Bn
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschopfung
der Einzelhandelstatigheit griBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Machirage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Crer Ted der Verbrauchsausgaben privater Haushalie, die im Einzelhanded
ausgegeben wird. Micht berocksichtigt wird die Machfrage nach Dienst-
listunigean.

Herstellersigenes Einzelhandelkgeschaft, in der Regel mit minimierter
Awsstathmg und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
triely wor allem seine WarenOberhange und seine Fweite-Wahi-Ware
verkauft Standort fir einen Fabrikladen sind entweder ein gro@eres
Raum beim Hersteller sedbst oder ein verkehrsglnstig gelegensr Ver-
kaufsraum in der Mahe.

Ein meist klain- bis mittalflschiger Enzelhandelsbetrish, der Obersiagend
Waren des taglichen Bedarfs in Salbstbedienung und chne Service anbie-
tet. Das Sortment st dabei flach und schmal und wird oft w den

niedrigen Preisen angeboten.

Sperialisierter wnd branchengebundener Enzelhandeolsbetrieh, dier sich
durch eine grofe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- wnd Cuali-
tatsniveay ausreichnet Die Verkaufsfdche liegt meistens deutlich unter
BOO m?. Entscheidend for die Abgrensung zu Fachmarkten ist wor allemn
der Service (. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschaft der Mon-Food-Sparte, das in bestimmten Branchensdwer-
punicten (Elektronik, Sport, Drogerie etc) Ober ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfigt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufswerfahren Selbstbedienung oder Wornsahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Obersichiliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenonentiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere soliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache » B0 m=. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene Grofienordnungen oblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m® Elektrofachmarkt 2000 - 4000 m* (= B.
Satum], Baumarict 2,000 - 15000 m?, Mabelmarkt bis zu 50,000 m*)L.

Senviceonientierte Fachmirkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine WVielfalt sorfimentsberogener und selbststandig wvermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises suf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzsichtet. Der
Sperialfachmarkt fohrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstallungsunternshmen in
separaten Ladensinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Meben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebsudekomplex. Won Fabrikwerkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung won Produktion
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und Verkauf. FOCs Begen meist auBarhalb urbaner Zentren auf der gri-
nen Wiese® in verkehrsginstiger Lage und in Fabriknahe.

Grenre der Einnzhmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einmalthan-
delsbetriebh - unter BerOcksichtigung flokaler Machfrage- und
Wetthewerbshadingungen sowis reitgemaBer, handelstypischer Be-
triebsgestaliung - nicht dauerhaft wirschaftich ou betreiben ist.

immaobilien- und Standortgemeinschalt (5G)
Modell zur Aufeeriung won Handelsstandorien, das auf Grundlage der
Idee der BIDY die Biadung von Gemeinschafien aus Grund- und Immokbi-
lienbesitrarn  und  Offentichen Planungstragern fordert.  Die
Mitgliedschaft in einer 15G ist freiwillig und unterschesdet =ich =0 mall-
geblich vorm amerikanizchen Modell des BID.

[Cias Gebiet esner Stadt, in dem sich die gesamist®dtisch und Gbertrtlich
bedeutsarmen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der nenstadt ist
in der Regel nicht mit dermjenigen des Innenstadizentrums () gleidhmu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Bnrethandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung won Jentrenbereichen ber0dasichtigt, weni-
ges ak dier Begniff des [ jedoch auf dem Einrelhandel berubt.

Innenstaditzentrem ([T}

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir sta3diebaulich-funkticnel
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bai der Abgrenzung des [ gegenliber
weiteren Innenstadtberesichen wird die Konzentration gesamtstidtisch

und Obertrtlich bedeutender Funktionen ebenso berlicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbhesatres oder st3dtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbersichen zahlt, st es
ein Schutzgut im Sinne des St3dtebaurechts. Das I ist je nach arilicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen cder statistischen fentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondem
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden st und bastallt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zontral gelegener groffichiger Enrelhandekbetrieb mit einem breiten
und tiefen Mon-Food-Soriment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren zus awei oder mehr Branchen anbéetet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliedenmg. Am weitesten werbreitet sind Kaufhauser mit Beldei-
dung und Textiien oder werwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Bn Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache = 1.000 m*

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmiten
Zioitraums aur VerfOgung steht. Ermechnet wird sie aus den MNettoeinnah-
men rurlglich der Entnahme aus Erspamissen und aufgenommener

LAk
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Nahvarsorgungerantrum (NVZ)

Kredite, abzOglich der Bildung von Ersparnissen wund der Tilgung won
Schulden.

Drer Teil der Kaufirafit einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfiuss liegt wor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auberhalb dieser ausgegeben wird. EBn Kauforaftrufiuss lliegt wor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem BMarkigebiet ufiiefen.

Gibt Auskunft Ober die regionale Vertefiung der Kauflraft Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tate geographische Einheit entfallt Emechnet wird sie  durch
Multiplikation des BevSlkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbewsi-
kerng mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ans3ssigen Bewdlkerung besteht. Sie gibt die Hohe des dunch-
schnittlichen Mettoeinkommens im Vergleich um Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter reschnen sich durch ein durch ein spesialisiertes
Sortiment mit einer niedrigen Arikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, sinfactwe Ladenausstatiung und aggressive Marketing-
Strategien. Die LadengriBe liegt swischen Z50 - B00 m?, in Einzelfallen
auch darober. Der Umsatzanteil dwnch Mon-Food-Artikel liegt owischen
10-13%

Ein Mahversorgungszentrum besteht aus Oberwiegend nahwersorgungs-
ralavanten Einzalhandelsbatriaben und aus erganzenden
Dienstlestungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nzhmestelle. Dz Nahversorgungsrentrum Obsmimmt die wohnortnahe
Grundversocrgung der Bevolkenmg wnd ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines MNVZ re-
lewant.

Einzelhandelsbetrieb (groffiachigh mit mindestens 3.000 m® Verkaufsfla-
che in meist perfpherer Lage, der Waren Oberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Daverniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Dias
Sortiment st umfassend und bistet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs won bis zu 100.000 Artikeln Der Umsatzschwer-
pamnict {= 50 %) liegt bei Mahrungsmitteln. Der Mon-Food-Anteil kommt
auf &0 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl brw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Eem-, Grund-, und Randsortimant.
Cras Kemsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-

dukte {Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kemsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
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Mit demn Kemsortiment wird der Hauptumsatr der jeweiligen Filiale ge-
machi.

DCras Grundsortiment ist das Soriment, mit dem der griiBte Umsatz ge-
macht wird. Kem- und Grundsortiment ktnnen identisch sein, weichen
bei einigen Untemehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als dis Sanitarprodulcte.

Beim Randsortimant ist der Anteil am Umsatr gering. Solche Arikal wer-
den gefihrt, um denm Kunden einen msatdichen Senvice mu bieten
[Abgrenmung geg.ﬂ_lﬂ:rer dem Wettbewerber) oder um einen rusatrbchen
Gewinn u erwirtschaften

Die Sortimentstiefe hingt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes  Arikels ein Handler anbistet. Die Sortimentsbreite  hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedense Warengruppen ein Hand-
ler fithri

Staditebankch integrierte Lage (sil)
Als stidtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integnerte Lage) wer-
den diejenigen Sedlungsbereiche bereichnet die Obersiegend in
Wiohnbereiche singebeitet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte

der Einzelhandelsnutrengen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentraler Versorgungsbereich einzwordnan.

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Midht integrierte Lagen wnfassen demnach
glle Siedlungsbereiche aulerhalb der Zentren und sonstigen integrierten

Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandekstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebisten sowie im AuBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ) Oristeilzentrum (OTZ)

Zum Staditeil- bew. Ortsteilzentrum r3hlen diejenigen sonstigen rentra-
len Bereiche siner Kommune, die wie das Innenstadtzentrum dber einen
hohen Besatz an Einrelhandelsbatrieben, 0ber weitere Jentrenfunktionen
sowie Ober stadiebauliche Zenfrenmerkmale verfogen. Hinsichilich der
Mutzungsdichte, der st3dtebaulichen Auspragung und der Lage im
Stadtgebiet brw. der Verkehrsanbindungen ist das STZOTS gegendber
dem Innenstadirentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZMOTE zu den zentralen Vemsorgungsbereichen z3h#t, ist es ein
Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechis. Ein Stadtteil- oder Oristeilzent-
rum ist nicht notwendiger Weke dedoungsgleich mit einem historischen
oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des t3glichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflichen [egen rwichen 400 - 1.500 m?, wobei
hinsichilich der Verkaufsilachenobengrenze in der Handelsfachiteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading down Prozess

rban Entertainment Center (UEC)

Ursprimglich die Bereichnung einer sequentiellen Strategiealtenative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie wersuchen z. B.  Warenh2user etablierten Verbrau-
chermarkten wnd 5B-Warenhdusern auf der _grinen Wiese®™ Paroli mu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radicalen Abbau won Ver
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung wnd Vorwahi
anstelle von Baratung wnd Bedisnung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes _trading dowm®™ im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwidklungsdynamik won
Einkaufslzgen oder ganzen [nnenst3diten. Hier bereichnet _trading
down” den Trend zum Emsatr hBhenwertger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bew. innerhalb bestehender Betrisbe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung [cder Banalisierungl dies
Angebotes, des Ladenbavs, des Oualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbumg.

Der Umsatz beschreibt die Absatrmengen sines Untermehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalh einer bestimmten zeitlichen Pedode. Im vorliegenden
Bencht wird der Umsatz in der Regel als monetérer Brutto-Jlahresumsatz
angegeben.

Kombination von gro@flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierten Freimeit und Unterhaltungsangeboten (z B. Multiplex
Kino cder Musical Theatar).

Einzelhandelsbatrieh mit Lebensmittelvolsortiment sowie Ga- und Ver-
brauchsgotern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelkzentran. Dauemiedrigoreis- und Sonderan-
gebotspolitic.  GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 mf), Oberwiegend
Selbstbedienung. Antedl Mon-Food-Artikel: Flache 30 - &0 '%; Umsatz 20 -
40 %

Zontral gelegener, groffiachiger Einzelhandelsbatrieh mit breitem und
tiefemn Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Senvicegrad wnd
mittlerem b gehobenem Preisniveaw. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Fristr, Versichernng etc) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorsahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m®, der Umsatz der Mon-Food-Artikel madht
i. d. R. mahr als 50 % aus.



Zu den zeniralen Versorgumgsbereichen zahlen samiliche stadiebaulich-
fumkticnalen fentren (innenstadtzentrum, Mebenzentren, Stadttedl- oder
Oristeilzentren, Mahwersorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Sdwirgut _rentraler Versorgungsbersich® 7
B. nach § 34 Abs. 3 BauE und § 11 Abs. 3 BaulMWO und ist damit ge-
setdich begrondeter Gegenstand der Bauleitplanung.

e Fentralitat (bew. Fentralitdtskennzfier) einer Eommune verdeutlicht
das refative Verhaltnis zwischen den erzieten Ums2tren und der poten-
ziell verfigbaren Kaufkraft wor Ort. Sie wird als Cuotient dieser beiden
Werte emmittelt. Bn 'Wert unter 100 % beinhattet, dass in der Surmme al-
ler Kaufkrafizufiisse und -abfilsse Breethandelskaufkraft in andere Orte
gbflielt; ein Wert Gber 100 % beschreibt wmgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Crien.
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