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Die vorgeschlagene rdumliche Abgrenzung des stidtebaulich integrierten Versorgungs-
zentrums Lette umfasst den bereits gegenwirtig ausgeprigten, gering verdichteten Geschiifts-
und Dienstleistungsbereich entlang der Coesfelder StraBe zwischen den Einmiindungen
LindenstraBe/Holtings Weg und BruchstraBe/BergstraBe.! Eine weitere riumliche Aus-
dehnung des Geschiiftsbesatzes sollte verhindert werden, um den Leistungsaustausch zwi-
schen den ansdssigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben des Versorgungszentrums
zu erhalten bzw. zu intensivieren. Dies bedeutet, dass im Falle einer Erweiterung des
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes der kartographisch dargestellte Entwicklungs-
bereich méglichst nicht {iberschritten werden sollte, um eine der GroBe des Ortsteils an-

gemessene, kompakte Besatzstruktur zu gewihrleisten.

Der Stadt Coesfeld wird weiterhin empfohlen, die stidtebaulichen und verkehrlichen Rah-
menbedingungen des Nahversorgungszentrums dahingehend zu iiberpriifen, ob durch stadt-
gestalterische und verkehrsplanerische Mainahmen eine Verbesserung der Verkehrs- und
Aufenthaltsqualitit erreicht werden kann. Nach dem Beispiel anderer Stidte wird angeregt,
die Anlage von Kreisverkehrspldtzen in den Einmiindungsbereichen LindenstraBe/Héltings
Weg und BruchstraBe/Bergstrabe mit dem zustindigen Baulasttriger der BundesstraBe zu
pritfen. ErfahrungsgemiB fithrt der Ausbau von Kreisverkehrsanlagen zu einer deutlichen
Verlangsamung des Verkehrsflusses und damit korrespondierend zur Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit fiir FuBgénger und Radfahrer. Die vorgeschlagenen Kreisverkehrsanlagen wiirden
stadtgestalterisch ,,Raumkammern* fiir das Versorgungszentrum bilden, die auch durch ihre

stadtgestalterische Wirkung zu einer Aufwertung der Ortsmitte beitriigen.

2.3 Einzelhandelsentwicklung in dezentralen Lagen

Vor dem Hintergrund eines anhaltenden Ansiedlungsdrucks des groBflichigen Einzelhandels

auf stddtebaulich nicht integrierte Standorte der Stadt Coesfeld erscheint es sinnvoll, eine

vgl. hierzu Karte 10: Entwicklungsbereich Lette
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flichendeckende Uberplanung der potenziellen Ansiedlungsstandorte der Stadt Coesfeld
vorzunehmen, um stiddtebaulich negative Auswirkungen einer ungesteuerten Verkaufs-
flachenexpansion an der Peripherie der Kernstadt entgegen zu wirken. Aus grundsitzlichen
Uberlegungen der Wettbewerbsneutralitit sollte die Standortbestimmung des groBflichigen
Einzelhandels ausschlieBlich nach stidtebaulichen Ordnungskriterien vorgenommen werden,

wohingegen marktwirtschaftliche und wettbewerbsrechtliche Aspekte auszuklammern sind.

Die Notwendigkeit eines stddtebaulich orientierten Einzelhandelskonzeptes fiir dezentrale
Standorte ergibt sich u.a. aus den im Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen
aufgefiihrten Planungsprinzipien zur Sicherung und Weiterentwicklung gewachsener Versor-
gungsstrukturen. Die dazu aufgefiihrte Differenzierung der Zulidssigkeit von Einzelhandels-
betrieben, speziell groBflachigen Betriebsformen, nach nahversorgungs-/zentrenrelevanten
Sortimenten und nicht nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Sortimenten geht darauf zuriick,

dass die erstgenannte Sortimentsgruppe sich dadurch auszeichnet, dass sie z.B.

. viele Innenstadtbesucher anzieht,

. einen geringen Fldchenanspruch hat,

haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt wird und

. iberwiegend ohne Pkw transportiert werden kann.

Die im Einzelhandelserlass konkretisierten Entwicklungsziele der Raumordnung und Landes-
planung gehen insbesondere auf die Erfahrungen zuriick, dass bei zentrenrelevanten Sorti-
menten negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, speziell die Innenstadtentwicklung,
sowohl bei einer Uberdimensionierung als auch bei einer nicht integrierten Standortlage

eintreten konnen.
Bezogen auf die stadt- und versorgungsstukturelle Ausgangssituation der Stadt Coesfeld ist

ein Spannungsfeld zwischen dem innerstddtischen Versorgungszentrum und den dezentralen

Ansiedlungsstandorten im Bereich der gewerblichen Bauflichen festzustellen. In den letzten
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Jahren hat sich entlang der Diilmener StraBe eine gewerbliche Mischstruktur entwickelt, die
mit groBflichigen Einzelhandelsbetrieben untersetzt ist. Nur ein Teil der Ansiedlungsfille
wurde durch Ausweisung von Sondergebieten fiir groBflichigen Einzelhandel im Rahmen
einer stadtplanerisch flankierten Standortbestimmung der Stadt Coesfeld vorgenommen. Aus
gutachterlicher Sicht wird vorgeschlagen, die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
einer bauleitplanerischen Steuerung zu unterziehen, um einerseits eine geordnete stadtebauli-
che und versorgungsstrukturelle Entwicklung der Gesamtstadt zu gewihrleisten und anderer-
seits potenziellen Eigentiimern und Investoren die notwendige Planungssicherheit zu ver-

mitteln.

Aufbauend auf den Festsetzungen des Fldachennutzungsplanes der Stadt Coesfeld wird
angeregt, eine Uberpriifung bzw. Uberplanung der gewerblichen Bauflichen dahingehend

vorzunehmen,

. ob und in wie weit generell Einzelhandelsnutzungen unter dem Aspekt der Verfiig-
barkeit gewerblicher Bauflidchen fiir nicht erheblich emittierende Gewerbebetriebe
sinnvoll ist und

. ob in Teilbereichen der gewerblichen Bauflichen nahversorgungs-/zentrenrelevante
Sortimente und innenstadttypische Nutzungen unter Beriicksichtigung der inner-
stidtischen Zentralfunktionen bauplanungsrechtlich generell ausgeschlossen werden
sollen.

Hierzu wird empfohlen, eine standortdifferenzierende Planung vorzunehmen, indem die
gewerblichen Baufldchen in innenstadtnahen Lagen fiir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten offen gehalten werden, um dem
Mittelzentrum Coesfeld im regionalen Wettbewerb ausreichende Entwicklungschancen
einzurdumen. Aus stadtstrukturellen Griinden wird hierfiir der Bereich der gewerblichen
Baufldchen zwischen dem Coesfelder Bahnhof und der siidlichen UmgehungsstraBe im Zuge

der B 525 vorgeschlagen.'

vgl. hierzu Karte 11: Entwicklungsbereich in dezentralen Lagen
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Fiir den Planstandort Alte Weberei Coesfeld wird mit Riicksicht auf die innerstadtischen
Zentralfunktionen empfohlen, keine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrele-
vanten Sortimenten zuzulassen. Das urspriingliche Konzept zur Errichtung eines Fachmarkt-
zentrums unter Einbeziehung hochwertiger Innenstadtsortimente hiitte zur Ausprigung eines
zusitzlichen Einzelhandelsschwerpunktes in einer Innenstadt-Randlage gefiihrt, ohne dass ein
intensiver Leistungsaustausch mit dem Geschifts- und Dienstleistungszentrum ermoglicht
worden wire. Im Falle der Ansiedlung groBflichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten besteht aus gutachterlicher Sicht kein
Interessenkonflikt mit der Stadtmitte, da die diesbeziiglichen Sortimente eine sinnvolle

Ergiinzung zum hochwertigen Einzelhandelsangebot ermdglichen.

Zur Erhaltung eines ausreichenden Flichenpotenzials gewerblicher Baufldachen fiir nicht
erheblich emittierende Gewerbebetriebe, die aus Immissionsschutzgriinden in anderen
Baugebieten nicht zulidssig sind, wird der Stadt Coesfeld empfohlen, die siidlich der Umge-
hungsstraBe im Zuge der B 525 gelegenen Bauflichen ebenso wie das Gewerbegebiet Lette
grundsitzlich fiir Einzelhandelsbetriebe zu sperren, um eine sinnvolle Gliederung der ge-
werblichen Baufldchen vorzunehmen. Auch unter dem Aspekt der Verkehrsanbindung und
der mit dem Wirtschaftsverkehr korrespondierenden Emissionsbelastungen erscheint es
sinnvoll, die peripher gelegenen gewerblichen Baufldchen nicht durch Einzelhandelsbetriebe,
speziell groBflichige Betriebsformen, zu belegen. Auch aus Griinden der Synergieeffekte ist
vorzuschlagen, Einzelhandelsbetriebe auf den innenstadtniheren Bereich der gewerblichen
Bauflichen zu beschrianken, um den Kundenstrom ndher an das innerstiddtische Versorgungs-
zentrum heranzufiihren und damit zu einer Stabilisierung der innerstddtischen Versorgungs-

strukturen beizutragen.

Unter bauplanungsrechtlichen Aspekten ist ergdnzend anzufiihren, dass die vorgeschlagene
Uberplanung bestehender Bebauungspline selbstverstindlich den Bestandsschutz bereits
ansissiger Einzelhandelsbetriebe einschlieBit, so dass nicht in bestehende bzw. ausgeiibte
Baurechte eingegriffen wird. Im Einzelnen ist zu priifen, ob die zur Diskussion stehende

Uberplanung der gewerblichen Bauflichen entschiddigungsrechtlichen Folgen nach sich zieht.
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