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6.1.2.3 Leitbranchen in der Innenstadt

Je nach Standortbereich des Innenstadtzentrums sollte bei neuen Betriebsansiedlungen auf
den Bekanntheitsgrad sowie das Preisniveau des neuen Betreibers geachtet werden, um
die Ansiedlung mikrordaumlich bestmoglich zu platzieren.

Folgende Abbildung zeigt beispielhaft fir die zentrenrelevanten Leitbranchen Textil/ Schu-
he/ Lederwaren die Profilierungsmoglichkeiten der verschiedenen innerstadtischen Lagen
mit unterschiedlichen Angebotsniveaus.

Abbildung 52: Leitbranchen in der Innenstadt — Beispiel Textil/ Schuhe/ Lederwaren
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Quelle: eigene Darstellung; in blau-gestrichelten Ellipsen sind die in der Coesfelder Innenstadt be-
reits vorhandenen Anbieter gekennzeichnet

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

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

Im Bereich des Fachmarkstandortes sind heute bereits Uberwiegend discountorientierte
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 beschrankt bleiben und keinen neuen Verkaufsflachen etabliert werden.

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

6.1.2.4 Weitergehende Empfehlungen zum Innenstadtzentrum Coesfeld

Im Folgenden werden weitergehende Empfehlungen zu unterschiedlichen Aspekten in der
Innenstadt dargestellt. Neben einer Kurzbewertung des vorhandenen innerstadtischen Mo-
biliars sowie der AuBendarstellung der Betriebe, erfolgt auch eine Darstellung von
Empfehlungen fir die Bereiche der AuBBengastronomie.

Beleuchtung

Im Innenstadtzentrum sind keine einheitlichen Laternen vorhanden, teilweise befinden sich

die Leuchtkorper in einem schlechten Zustand.

Quelle: eigene Aufnahmen

Um ein einheitliches Stadtbild zu generieren, sollten die Laternen im Stadtzentrum verein-
heitlicht werden. Des Weiteren sollten die Beleuchtungskérper, die nicht mehr
funktionstiichtig sind, erneuert werden.
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Bepflanzung

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

Abbildung 54: Bepflanzung im Innenstadtzentrum von Coesfeld

Quelle: eeeAufnahmen

In diesem Bereich ist kein akuter Handlungsbedarf erkennbar, jedoch sollte zunehmend auf
die Pflege der Pflanzen als auch der Pflanzkorper geachtet werden.
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Abfallsammler

Im Innenstadtzentrum von Coesfeld sind keine einheitlichen Abfallsammler vorhanden, die
vorhandenen Papierkdrbe sind lberwiegend durch glatte Oberflachen gepréagt, so dass
Verschmutzungen bzw. das Anbringen von Aufklebern leichter erfolgen kénnen.

Abbildung 55: Abfallsammler im Innenstadtzentrum von Coesfeld

Quelle: eigene Aufnahmen

Von Seiten der Stadt Coesfeld ware es ratsam, die vorhandenen Abfallsammler durch ein-
heitliche Modelle mit unebener Oberflache zu ersetzen.
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Sitzgelegenheiten

Im Innenstadtzentrum von Coesfeld sind moderne Sitzgelegenheiten im zeitlosen Design
vorhanden. Auch die Einheitlichkeit sowie die ausreichende Anzahl an Sitzmdglichkeiten
sind gegeben.

Abbildung 56: Sitzgelegenheiten im Innenstadtzentrum von Coesfeld

Quelle: eigene Aufnahmen

Insofern ist hier aus fachgutachterlicher Sicht kein akuter Handlungsbedarf erkennbar.
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Offentliches Mobiliar

Zahlreiches Mobiliar prégt 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

Quelle: eigene Aufnahmen

Insofern sollte dem &ffentlichen Mobiliar vermehrt Beachtung geschenkt werden, um Ver-
schmutzungen rechtzeitig zu erkennen und zu beseitigen. Eine regelmaBige Pflege und
Reinigung der Skulpturen/ Brunnen sollte durch die Stadt Coesfeld durchgefiihrt werden,
um ein attraktives Stadtbild zu erhalten.
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AuBendarstellung der Betriebe

Die Betriebe in der FuBgangerzone nutzen die Wegeflachen haufig fir weitere Werbung
und die Ausstellung von Waren. Durch die vermehrten Aufsteller und Prasentationsstander/
-regale wird die Mdglichkeit zum Bummeln teilweise aufgrund der geringeren
Platzverhaltnisse eingeschrankt.

Abbildung 58: AuBendarstellung der Betriebe im Innenstadtzentrum von Coesfeld

e “h i ¥ S,
Quelle: eigene Aufnahmen

Ein regulierender Umgang mit den entsprechenden AuBBenverkaufsflachen sollte angestrebt
werden, um die insgesamt angenehmere Einkaufsatmosphére zu sichern.
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Beschilderung

Zum Teil sind in einigen Teilbereichen des Innenstadtzentrums schlechte bzw. nicht lesbare
Beschilderungen anzutreffen.

Abbildung 59: Beschilderung im Innenstadtzentrum von Coesfeld

Quelle: eigene Aufnahmen

Eine bessere Pflege der Schilder sowie eine einheitliche Gestaltung und in Teilen auch Re-
duzierung der Schilder wirde die Orientierung im Innenstadtzentrum Coesfeld optimieren.
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AuBengastronomie

Die vorhandenen auBBengastronomischen Aufenthaltsmdglichkeiten sind — sofern vorhanden
— attraktiv und gepflegt. Sie schaffen eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Kunden.

Abbildung 60: AuBengastronomie im Innenstadtzentrum von Coesfeld
R s : _
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Quelle: eigene Aufnahmen

Im Bereich der AuBengastronomie ist kein akuter Handlungsbedarf erkennbar. Ein weiterer
Ausbau dieser ware jedoch 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 Uberwiegend attraktive Fassadengestaltung vorzufinden. In den
Nebenlagen nimmt die Fassadenpflege ab, auch die Einheitlichkeit ist dort nicht mehr
gegeben.

Abbildung 61: Fassadengestaltung im Innenstadtzentrum von Coesfeld
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Quelle: eigene Aufnahmen

Eine zunehmende Fassadenpflege von Seiten der Eigentimer ware somit zu empfehlen.
Grundsatzlich sollte auch in den Nebenlagen eine einheitliche Gestaltung analog zur Ful3-
gangerzone angestrebt werden. Dies wirde dazu beitragen, den gesamten
innerstadtischen Zentrumscharakter sichtbar zu machen.

Zwischenfazit

Im GroBen und Ganzen zeichnet sich das Innenstadtzentrum Coesfeld durch eine hohe ge-
stalterische Attraktivitat aus. Wenngleich einzelne Aspekte, wie z. B. die Pflasterung, die
Ausschilderung oder die Beleuchtungskorper, in Teilbereichen Handlungsbedarf erkennen
lassen, so ist das Innenstadtzentrum als Ganzes durch eine lberwiegend positive Gestal-
tung gekennzeichnet und lasst stadtebaulich/ stadtgestalterisch keinen akuten
Handlungsbedarf erkennen.
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6.1.2.5 Empfehlungen fiir eine aktivierende Zentrenentwicklung in Coesfeld

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

Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISGs)

Immobilien- und Standortgemeinschaften sind ein Instrument zur Revitalisierung und
Attraktivierung von Innenstadten und Stadtteilzentren. Sie bringen Gewerbetreibende und
Immobilieneigentimer zusammen, welche fir einen radumlich klar definierten Bereich einen
Handlungs- und Finanzierungsplan zur nachhaltigen Starkung des Standorts entwickeln.
Zentrales Prinzip der ISG ist die Eigenverantwortlichkeit, d. h. die MaBnahmen liegen in pri-
vater Verantwortung und dienen als Erganzung zu MaBnahmen und Aufgaben der
offentlichen Hand (,,on top”, in enger Abstimmung mit den Kommunen).

Eine ISG kann entweder auf freiwilliger oder gesetzlicher Basis arbeiten. Im Juni 2008 wur-
de das Gesetz Uber Immobilien- und Standortgemeinschaften, kurz ISGG NRW,
beschlossen*. In NRW kénnen somit zukiinftig private Initiativen von Immobilieneigentu-
mern und Gewerbetreibenden vor Ort auch als ISGs auf gesetzlicher Basis gegriindet
werden. Dabei geht es nicht darum, dass Private originar stadtische Aufgaben Uberneh-
men, sondern vielmehr um die Vermarktung und Optimierung der Gestaltung der
Geschéftsviertel, die Uber die gesetzliche Grundversorgung hinausgeht. Folgende Abbil-
dung gibt einen Uberblick tiber die Tatigkeitsfelder einer ISG.

4 Weitere Informationen zur Griindung einer ISG, Abgabenfestsetzung, -erhebung und -verwendung sowie

Geltungsdauer kénnen diesem Gesetz entnommen werden.
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Abbildung 62: Tatigkeitsfelder einer ISG
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Quelle: Deutscher Industrie- und Handelskammertag

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

Handlungsfeld: Angebotsvielfalt und Ladenflaichenmanagement

Fir die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums bietet sich in Coesfeld die Etablierung
eines Ladenflachenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zentralen Ver-
sorgungsbereich anzusiedeln. Ein Ladenflaichenmanagement ist die zentrale Kimmerung
um die Vermittlung verfigbarer Geschéftsflachen. Dabei steht die gleichzeitige Anstrebung
eines gewlinschten Branchenmixes im Vordergrund, d. h. neben dem Quantitatsziel zur
Verringerung der Leerstandsquote spielt auch das Qualitatsziel zur Steuerung des Bran-
chenmixes eine grof3e Rolle. Nachstehende Abbildung zeigt den idealtypischen Ablauf
eines Ladenflichenmanagements. Ein Ladenflachenmanagement gliedert sich in vier Stu-
fen. Die erste Stufe besteht in der Schaffung einer Datengrundlage, indem alle
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Leerstdnde erfasst werden (Anschrift,
Verkaufsflache) und wenn moglich auch durch Eigentimerdaten sowie Vertragslaufzeiten
und weiteren Daten zu Schaufensterlange und Nebenrdumen erganzt werden. Zusatzlich
kénnen Passanten- und Kundenbefragungen zu vermissten Sortimenten durchgefihrt wer-
den. Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassenden
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Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Flachendatenbank und weitere Auswertungen
zur raumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu Fehlbranchen bilden das
zuklinftige Handwerkszeug, um auf Betreiberanfragen zielgerichtet reagieren zu kdnnen. In
der dritten Stufe geht es um die Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leersténden, in-
dem Vermarktungsinstrumente entwickelt werden und gezielt potenzielle Betreiber und
Immobilieneigentiimer angesprochen werden sowie Zwischennutzungen akquiriert werden.

Abbildung 63: Gestaltungsméglichkeiten von Leerstdnden/ Zwischennutzungen

| ; -1 .

1. Schlechtes Beispiel . 2. Gutes Beispiel: Kunst im Schaufenster

Quelle: eigene Aufnahmen

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen sollte eine
gezielte Pressearbeit nach AuBen praktiziert werden und zum anderen sollte nach Innen die
Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelméaBige Treffen gestarkt werden.
Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von Immobilieneigentimern zur
Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisierung fir mdgliche Flachenzusammenle-
gungen.

122



+ Handel __

Abbildung 64: I|dealtypischer Ablauf eines Ladenflaichenmanagements
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Quelle: eigene Darstellung, v' = bereits im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes er-
folgt

Durch das nun vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept und die in diesem Rahmen
durchgefiihrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung, Passantenbefra-
gung) und Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) liegen in Coesfeld
wichtige Daten fir die Einrichtung eines Ladenflachenmanagements bereits vor.

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

Im Rahmen eines Ladenflachen- und/ oder Citymanagements sollte auch die Sicherung und
Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéaften im Innenstadtzentrum von Coesfeld fokus-
siert werden. Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren
Akteuren kdnnen unter Zuhilfenahme von professionellen Coaching-MafBBnahmen insbeson-
dere folgende Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und optimiert
werden:

=  Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing
* Inhabernachfolge
» Zwischenfinanzierung

= Bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentliimer zum Umbau bzw. Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen
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Diese qualifizierenden MaBnahmen 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 und dargestellt. Erganzend werden folgende stadtebaulich-funktionale
Entwicklungsziele und HandlungsmaBnahmen fir das Nahversorgungszentrum Lette emp-
fohlen.

Tabelle 19: Entwicklungsziele fir das Nahversorgungszentrum Lette (zentraler Versorgungs-

bereich)
Ziele bezogen Nahversorgungszentrum Lette
auf...
...stadtebaulich- Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion durch:
funktional »  Schutz vor gréBeren Funktionsverlusten, z. B. bei Vorhaben auBer-
bedeutende Mag- halb des ZVB
netbetriebe » Siehe auch Empfehlungen zur Nahversorgungsstruktur in Coesfeld
(vgl. Kapitel 6.2)
...Ansiedlungs- Ansiedlung neuer Magneten/ bisher fehlender Angebotsformen
optionen = Vorrangig im kurzfristigen Bereich

» Untergeordnet auch Betriebe mit Sortimenten aus dem zentrenrele-
vanten Bedarfsbereich fiir eine erweiterte Grundversorgung der
Letter Bevolkerung (keine groB3flachigen Betriebe)

= Siehe Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.6)

Quelle: eigene Darstellung

Fiur die zwei zentralen Versorgungsbereiche in Coesfeld, insbesondere jedoch fir das klei-
nere Nahversorgungszentrum 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 groBten nahver-
sorgungsrelevanten Sortiments auf einen dauerhaften Bestand der Anbietervielfalt
hinzuwirken, um den stadtebaurechtlichen Anforderungen Genlge zu tun.

4 Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestiitzt auf das
BauGB keinen individuellen ,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz” geben; dem-
nach ist i. d. R. Voraussetzung fur die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OVG Miinster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05).
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Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Lette als zentraler Versorgungs-
bereich

Die rédumlichen Festlegungsempfehlungen der Nahversorgungszentren basieren auf der
stéddtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und beriicksichtigen alle in Kapitel 2.2 ge-
nannten Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche.

Abbildung 65: R&aumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Lette als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Ba5|s E|nzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

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

* Den nordostlichen Abschluss des zentralen Versorgungsbereichs bilden die Parzellen
der auf der nordlichen StraBBenseite der Coesfelder StraBBe liegenden Nutzungsein-
heiten sowie die Parzelle des Lebensmittelsupermarktes nérdlich der BruchstraBBe.

» Aufgrund der guten Sichtbeziehung sind im Sidosten die Uber den Kreuzungsbe-
reich hinausgehenden baulichen Einheiten zwischen Coesfelder StraBe und
WesselingstraBBe ebenfalls in den zentralen Versorgungsbereich integriert.

* Im Sudwesten sind die Bereiche nérdlich der Feuerwehr sowie angrenzend an den
Alten Kirchplatz in die Abgrenzung integriert. Hier befindet sich der historische
Ortskern Lettes.

Weitergehende Empfehlungen zur Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Lette werden im
folgenden Kapitel dargestellt.
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