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1 Einflihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fiir den Einzelhandel in Coesfeld zu erkennen. Ursachen die-
ser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind
einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, anderer-
seits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegentiiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt mit dieser Fortschreibung ihres vorhandenen Einzelhan-
delskonzeptes', die = Weiterentwicklung der gesamtstddtischen Zentren- und
Einzelhandelsstruktur weiterhin auf eine entsprechend tragféhige wie auch stadtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitdt und Attraktivitdt des Innen-
stadtzentrums stabilisieren bzw. ausbauen. Andererseits werden konkrete Entwicklungsziele
auch fur das Nahversorgungszentrum 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 primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche
Bauleitplanung zur Verfliigung. Zudem enthélt dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept
jedoch auch Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die
Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die
Einzelhandler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigen-
timer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst der aktuelle Zustand der
Coesfelder Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fur 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 verfigt Uber quantitativ Gberdurchschnittliche Ausstattungs-
kennwerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot und tber eine hohe
lokale Einkaufsorientierung.

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

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

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

Schwachen, 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 fir
die nachsten 5 bis 10 Jahre allenfalls geringe Arrondierungsspielrdume flr zusatzli-
che Verkaufsflachen. 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 MaBBnahmen einer aktiven
Zentrenentwicklung (beispielsweise ein Ladenflachenmanagement) empfohlen.

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

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung werden zukinftige absatzwirtschaftli-

che Entwicklungsspielraume fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in

diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zur Sicherung und zur Fortentwicklung der Ein-

zelhandelsstandorte  in  Coesfeld folgende  lbergeordnete,  gesamtstédtische

Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1.

Starkung des Innenstadtzentrums,

2. Gewahrleistung einer flachendeckenden Nahversorgung,

3. Bereitstellung erganzender Standorte.




+ Handel __

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Coesfeld 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 Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische
Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese Weise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung
einflieBen und die besonderen Belange auch der Coesfelder Handlerschaft Berticksichti-
gung finden.

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

2 |m Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-
setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist u. a. der politische
Beschluss dieses Konzeptes.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Fir die ortsansassige Bevolkerung wie auch die Besucher einer Kommune haben im Allge-
meinen insbesondere die Zentren ganz besondere Funktionen: sie bieten
Versorgungsméglichkeiten, Bildungs- und Kulturangebote sowie Dienstleistungen in einer
hohen Dichte mit einer Vielzahl von Koppelungsmoglichkeiten und in einem atmosphari-
schen Umfeld an. Viele private und &ffentliche Investitionen haben Uber Jahre dazu
beigetragen, diese Attraktivitdt der Zentren — funktionell wie stddtebaulich — zu erhalten
und zu steigern.

Es besteht ein groBes 6ffentliches wie auch privates Interesse an der Funktionsfahigkeit und
der 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 erértert (Kapitel
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 eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die rdumlich-funktionale Steuerung 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-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Ergéanzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

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

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind die An-
forderungen des BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsprogrammes Nordrhein-
Westfalen (LEPro NRW) in der aktuellen Fassung, des Einzelhandelserlasses Nordrhein-
Westfalen sowie der aktuellen Rechtsprechung. Der Zielcharakter des § 24a LEPro NRW
wurde jlngst durch ein héchstrichterlich bekraftigtes Urteil des OVG NRW? aberkannt.

3 Vgl. Urteil OVG NRW vom 30.09.2009; 10 A 1676/08, bekraftigt durch das Urteil BVerwG vom 14.04.2010;
BVerwG 4 B 78.09.
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Gleichwohl wurde die Giiltigkeit des § 24a nicht als Ganzes in Frage gestellt. Insofern soll-
ten die landesplanerischen Vorgaben als Grundséatze in die kommunale Abstimmungspraxis
weiterhin einflieBen.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte im Rahmen der Bauleitpla-
nung weiter gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB
(einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

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

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend 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 berlcksichtigenden Belang der Bauleitplanung
erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale
Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro
NRW) sah als strikt zu beachtendes Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte grof3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Nebenzentren) angesiedelt werden dirfen. Zugleich wurden verschiedene Voraussetzun-
gen an diese zentralen Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro
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NRW). Mit den Urteilen zum EOC Ochtrup* wurde die Zielqualitat dieser Regelungen auf-
gehoben; demzufolge sollten die aktuellen Inhalte des § 24 a bis zu einer etwaigen
Neufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz der Raumordnung im Rahmen der Bau-
leitplanung berticksichtigt werden.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

Das Landesentwicklungsprogramm NRW regelt die Ansiedlung des groB3flachigen Einzel-
handels. § 24 a LEPro NRW empfiehlt den Kommunen eine raumliche und funktionale
Festlegung der Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche und schlagt Kriterien zur Abgrenzung vor. Haupt- oder Nebenzentren sollen sich
neben ihrer Wohnfunktion durch ,ein vielféltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und
privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der
Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und eine stéadtebaulich integrier-
te Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und
eine gute verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz” auszeich-

nen.>

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

4 Vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009.
5 Landesentwicklungsprogramm NRW § 24 a Absatz 2.
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (12)
oder Oriszentrum [0Z)

Sonder-

standorte MNebenzentrum (MNZ)
et Grund- und
glr_ol'i: / \ Mahversorgungs-
flachigen zentrum (NV2)
Einzel-

handel

Mahwersorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-

in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.

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

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

¢ Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
7 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Tabelle 1:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

*  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,

» aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und funktio-
nal),

* Vermeidung des ggf. mit der Ausweisung als ZVB einhergehenden einzelbetrieblichen Schutzes vor
Konkurrenz, i. d. R. durch Nachweis mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit konkurrierendem oder sich
ergénzendem Sortiment.

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergénzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und

Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt des &ffent-
lichen Raumes,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebietes,

» verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit fur

sonstige Verkehrstréger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

» ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhangigkeit
von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: eigene Darstellung

In diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden Starken und Schwachen der Ein-
kaufsstandorte ergéanzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitét der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
staddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

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

[

Das Bundesverwaltungsgericht hat jlingst die Auffassung des OVG Munster bestatigt, wonach die Vertrég-
lichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenlber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
ist: vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.
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her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-

nen.’

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

» da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht séamtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

* da nicht alle Teilbereiche kiinftig gleichermaBen fur die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

* und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erhdhen.

Abbildung 2: Modell einer inneren Differenzierung von raumlich-funktional geprégten Lagen
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

s

| LNebenlage

Quelle: eigene Darstellung

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

?  Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Héhenversatze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.
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» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstu-
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 sollten,

» oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden
kénnen (etwa aufgrund noch nicht vorliegender Entwicklungsplanungen).™

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze entsprechend den lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Coesfeld wesentlichen Vorgaben des Landesrechts und der Regionalplanung
beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm NRW 2007

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

Zur Erreichung dieser Ziele greift die Novellierung 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 EOC Ochtrup'? wurde die Ziel-
qualitdt des LEPro NRW aufgehoben; demzufolge sollten die aktuellen Inhalte des § 24 a
bis zu einer etwaigen Neufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz der Raumordnung
im Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt werden.

Zukunftig sollen Einzelhandelsbetriebe, die von § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst werden und
sofern sie ein zentrenrelevantes Kernsortiment aufweisen, dem LEPro zufolge nur noch in
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein.’”> Des Weiteren beinhaltet das LEPro NRW

0 Fir den letztgenannten Fall wird empfohlen, die parzellenscharfe Abgrenzung letztlich in einem Planverfah-
ren zur Bebauung der Entwicklungsflache vorzunehmen.

" Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereiches vgl. auch Kapitel 2.2.
2 Vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009.
3 Vgl. § 24 a LEPro NRW.
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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
zentrenrelevanten Leitsortimente nach der Anlage des LEPro NRW zu berticksichti-
gen.

» Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem (Kern-)Sortiment
kénnen 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.

»  Weitergehende Bestimmungen des LEPro NRW befassen sich u. a. mit einer Vermu-
tungsregel zur Ansiedlung von grofB3flachigen Einzelhandelsvorhaben und mit
Einzelhandel in raumbedeutsamen GroBeinrichtungen.

Regionalplanerische Vorgaben

Derzeit befindet sich der fir die Gemeinde Coesfeld relevante Regionalplan in Fortschrei-
bung, um u. a. die gednderten landesplanerischen Zielvorgaben aufzugreifen. Der derzeit
noch aktuelle Regionalplan fir den Regierungsbezirk Minster, Teilabschnitt ,Munsterland”,
aus dem Jahr 1999 beinhaltet folgendes regionalplanerisches Ziel, welches bei der weiteren
Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu berlicksichtigen ist:

+Einkaufszentren, groB¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handels-
betriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind grundsatzlich
Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen. Durch die Ansiedlung von
Vorhaben der genannten Art darf die zentralortliche Versorgungsfunktion anderer Zentren
nicht beeintrachtigt werden.”"

Rahmenvorgaben durch den Einzelhandelserlass

Der Einzelhandelserlass NRW dient den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregie-
rungen, den Gemeinden als Tragern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehoérden als
Grundlage fur die Beurteilung von Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO und soll fir In-
vestitionswillige, Grundstlickseigentimer sowie den Einzelhandel Planungs- und
Investitionssicherheit schaffen. Er konkretisiert die Regelungen des BauGB, der BauNVO,
des LEPro NRW sowie der Regionalplane.

4 Vgl. Bezirksregierung Munster 1999: Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Minsterland.
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Zielsetzung des Einzelhandelserlasses NRW ist, die Zentren als Arbeits-, Handels- und
Wohnstandorte konsequent zu stérken, um fir alle Bevolkerungsgruppen eine flachende-
ckende und wohnungsnahe Versorgung auf méglichst kurzen Wegen zu gewahrleisten.
Dazu konkretisiert er § 24a LEPro NRW (Kern- und Sondergebiete im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO diirfen nur noch in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden).

Der Einzelhandelserlass NRW betont die entscheidende Rolle der Gemeinde bei der Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung. So unterstiitzen gemeindliche Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte sowie deren planungsrechtliche Umsetzung durch Bauleitplane die Ent-
wicklung der Zentren und Nebenzentren und sorgen fir eine ausgewogene
Versorgungsstruktur. Neben dem angestrebten Zentrengeflige lber die Festlegung zentra-
ler Versorgungsbereiche beinhaltet dies auch die Bestimmung der Sonderstandorte fur
groB3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und sons-
tigen Sonderstandorte (u. a. GroBeinrichtungen gem. § 24a LEPro NRW) sowie die
ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente.

12



+ Handel __

3 Methodik

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

13
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Abbildung 3: Erarbeitungsschritte Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Quelle: eigene Darstellung
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 2:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Quelle:

eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Erhebung Befragung Befragung Erhebung Erhebung Erhebung
durch durch ein spe- durch Stadt +  durch Stadt +  durch Stadt +  durch Stadt +
Stadt + Handel zialisiertes Handel Handel Handel Handel
Meinungsfor-
schungsinstitut
13. und 14. 15. und 16. 15. und 16. 13. und 14. 15. und 16. 26. KW
KW 2010 KW 2010 KW 2010 KW 2010 Kw 2010
2010
flachende- telefonische Halbstandardi- flachende- standardisier- ~ Zahlung an
ckende Befragung (n = sierter ckende ter Zshlpunkten in
Vollerhebung  600) Fragebogen Verteilung von Fragebogen der Innenstadt
(n= 600) Fragebogen (n=31)
Standortdaten, Einkaufsort Passantenher-  Angebotslu- Kundenher- Passantenfre-
Verkaufsflache nach Sorti- kunft nach cken, kunft quenz pro
und Sortimen- ment, Sortiment, An- Umsatzher- Stunde
te aller Angebotslu- gebotslicken,  kunft,
Betriebe, stad- cken, Standortbe- Einschatzung Ergénzend:
tebauliche Verédnderung  wertungen zum Einzel- 3 Evaluationsgesprache mit
Analyse bei der Wahl handels- Akteuren aus der Innenstadt
der standort, Ein- zur Bewertung der Coesfel-
Einkaufsorte zugsbereiche der Innenstadt als
Einzelhandelsstandort

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fiir die Stadt Coesfeld flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst wor-
den. Darliber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder

ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzel-
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handelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen
worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergénzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsédchlichen Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch der
Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auBBen liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persdnliche Befragung des
Personals bzw. des Inhabers/ Geschéftsfiihrers oder die eigenstdndige Vermessung der
Verkaufsflache in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfla-
chendefinition des Bundesverwaltungsgerichts™ vom November 2005 findet dabei
Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausi-
bilitat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung 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 moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung

der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, das Nahversorgungszentrum sowie die bedeutsamen sonstigen
Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stad-
tebauliche Analyse. Starken und Schwéchen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte
werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung
fur die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der
Coesfelder Sortimentsliste und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsan-
siedlungen.

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

5 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 600 Birgern ge-
fuhrt. Die Bevodlkerungsverteilung innerhalb von Coesfeld ist dabei fur die
Befragungsstreuung aquivalent berlicksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem
darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Frage-
bogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des rdumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Verénderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-
len aus Coesfeld selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruktur
Kaufkraftflisse zwischen den Coesfelder Stadtteilen ermittelt.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand in der 15. und 16. Kalenderwoche 2010 auf Basis eines stan-
dardisierten Fragebogens statt. An insgesamt finf Werktagen und zu unterschiedlichen
Tageszeiten wurden insgesamt 600 Passanten befragt. Um die Reprasentativitat der Um-
frage zu gewahrleisten und ein auf alle Tage der Woche anwendbares Ergebnis
wiederzugeben, befanden sich unter den Befragungstagen drei Markttage (Dienstag, Frei-
tag und Samstag) sowie ein gewdhnlicher Wochentag. Die Befragung wurde in der
Coesfelder FuBgéngerzone sowie im Ortsteil Lette durchgefiihrt. Dabei wurden die Ge-
schlechterverteilung sowie die Anteile der Altersgruppen der Befragten adaquat
berlicksichtigt. Die Passantenbefragung dient vorrangig der Erfassung der Kundenherkunft
in Coesfeld. Neben den am Erhebungstag gekauften Sortimenten oder Kaufabsichten so-
wie dem Wohnort der Befragten wurden auch qualitative Einschdtzungen 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 Parkmdoglich-
keiten und die Erreichbarkeit durch die Passanten bewertet.
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Einzelhandlerbefragung

Die Befragung der Einzelhandler ist fir 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 kénnen. Die Befragung von 34 Einzelhandlern in der
Innenstadt Coesfelds erfolgte anhand eines halbstandardisierten Fragebogens. Im Rahmen
der Einzelhandlerbefragung sind sowohl betriebsbezogene Daten als auch Einschatzungen
zur Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitat im Stadtzentrum abgefragt
worden. Somit wurden neben statistischen KenngréBen wie Griindungsjahr des Betriebs,
Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen vorwiegend qualitative Bewertungen der Einzel-
héndler ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich behandelt und fir die weitere
Verarbeitung im Hinblick auf die Betriebsnamen anonymisiert.

Kundenherkunftserhebung

Erganzend zur Handlerbefragung wurden die Einzelhandler gebeten, eine einfache Kun-
denherkunftserhebung durch ihr Verkaufspersonal an der Kasse Giber mehrere Tage hinweg
durchzufiihren, um die Herkunftsorte ihrer Kunden zu ermitteln. 31 Einzelhdndler (iberwie-
gend aus der Innenstadt) fihrten die Erhebung durch, so dass die gewonnenen Daten
Uberwiegend als Tendenzaussage verwendet werden kénnen.

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

Passantenfrequenzzéhlung

Bei der Passantenfrequenzzdhlung wurden an acht ausgewahlten Standorten an jeweils ei-
nem normalen Wochentag (Donnerstag) und einem Markttag (Dienstag) Passanten per
Strichliste gezahlt. Die Standorte befinden sich an den passantenreichsten Punkten der In-
nenstadt sowie an fiur die weitere Abgrenzung des Innenstadtzentrums relevanten
Standortbereichen. Zu verschiedenen Zeiten (morgens, mittags, abends) fanden an diesen
Standorten Zdhlungen in Zeitabschnitten von jeweils zehn Minuten statt, die dann auf eine
Stunde hochgerechnet wurden. AuBBerdem wurden das Wetter sowie besondere Ereignisse,
wie z. B. Wochenmarkte bericksichtigt.
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Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung
relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Konzept ein-
flieBen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt hat der begleitende Arbeitskreis zweimal getagt. Vertreter folgender
Institutionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Coesfeld eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
» Vertreter der Stadtverwaltung Coesfeld
» Vertreter der politischen Fraktionen
» Vertreter der Bezirksregierung Minster
Fiur den Einzelhandel:
» Vertreter der Industrie- und Handelskammer Nordwestfalen
» Vertreter des Einzelhandelsverbands Westfalen-Minsterland e.V.
» Vertreter der Handwerkskammer Munster

» Vertreter des Stadtmarketing Vereins Coesfeld & Partner e. V.
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