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4.5 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren
hinsichtlich stddtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Coesfeld einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analyse
ist die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche in Coesfeld, also insbesondere
des Innenstadtzentrums und des untergeordneten Nahversorgungszentrums Lette — und
zwar zunachst bezogen auf den vorhandenen Bestand. An spéaterer Stelle werden — nach
der Erorterung der Ubergeordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel — zusatzlich
zielorientierte Empfehlungen fur die kdinftige Weiterentwicklung der Zentren wie auch der
sonstigen Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 6).

4.5.1 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum, zentral im Stadtgebiet gelegen, ist mit einem Anteil von rund 56 %
aller Einzelhandelsbetriebe und 32 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Einkaufs-
schwerpunkt im Stadtgebiet. Das Zentrum verfligt Uber eine gro3e Angebotsvielfalt in allen
Branchen, Betriebstypen und -gréBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie stadte-
bauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

R&umliche Auspragung und verkehrliche 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-
wechslungsreiche Architektur bildet zusammen mit der ansprechenden Gestaltung des
offentlichen Raumes eine angenehme Einkaufsatmosphare. Unterstiitzt wird diese durch die
Ausweisung der Hauptlage als reine FuBgangerzone.
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Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung: Uber diverse iiber-
ortliche VerbindungsstraBen (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 dariiber hinaus.

Das Innenstadtzentrum wird durch den &ffentlichen Personennahverkehr vor allem durch
den Bahnhof Coesfeld (Westfalen) leistungsféhig erschlossen (Uberortliche Bahnverbindun-
gen). Innerhalb des Stadtgebietes verkehren diverse Buslinien, die das Stadtzentrum an alle
Stadtbezirke anbinden.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rund 10.500 m? im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache
von rund 8.100 m2. Die Verkaufsflaichen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwi-
schen rund 100 m2 und 2.600 m?2.

Abbildung 14: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010; PBS = Papier, Biirobedarf,
Schreibwaren); GPK = Glas, Porzellan, Keramik)

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben Bekleidung vor-
wiegend durch die Branche GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor sowie Schuhe gebildet.
Aber auch der kurzfristige Bedarf mit insgesamt 36 % (22 % Nahrungs- und Genussmittel)
nimmt in der Innenstadt Coesfelds einen hohen Anteil ein. Auf den langfristigen Bedarf ent-
fallt knapp ein Funftel der Verkaufsflache (rund 17 %)
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Abbildung 15: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit mehr als
einem Dirittel der Verkaufsflachen — davon wiederum mehr als die Halfte Nahrungs- und
Genussmittel — einen bedeutenden 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 stérksten nachgefragt werden.
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Abbildung 16: Gekaufte Sortimente im Innenstadtzentrum
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Quelle: Passantenbefragung 04/2010; Mehrfachnennungen méglich

Es zeigt sich, dass der Uberwiegende Anteil der gekauften Sortimente aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich stammt. So werden zu 31 % Nahrungs- und Genussmittel, zu 12 % Droge-
riewaren und weitere Sortimente dieses Bedarfsbereichs zu 9 % nachgefragt. Die sonstigen
gekauften Sortimente sind Uberwiegend dem mittelfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen,
29 % der gekauften Sortimente sind aus dem Bekleidungsbereich, 7 % aus dem Bereich
Schuhe/ Lederwaren.

Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Das SB-Warenhaus Kaufland bildet den gréBten Betrieb im Innenstadtzentrum, zusammen
mit dem Elektronikmarkt MediMax liegt dieser Magnetbetrieb im Fachmarktbereich im Su-
den des Zentrums. Des Weiteren sind in der Hauptlage mehrere gréBere
Bekleidungskaufhauser angesiedelt (u. a. Hettlage Fashion, H & M). Diese Betriebe pragen
nicht allein die Struktur der Hauptlage bzw. des Hauptlaufs, sondern sind wesentliche Fre-
quenzbringer fir das Innenstadtzentrum als Ganzes. Ihnen kommt im Einzelnen als auch im
Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale Bedeutung zu.

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

Kaufland Nahrungs- und Genussmittel

Funktionaler Erganzungsbereich

MediMax Neue Medien/ Unterhaltungselektronik Funktionaler Ergénzungsbereich
Hettlage Fashion Bekleidung Hauptlage
H&M Bekleidung Hauptlage

Expert Neue Medien/ Unterhaltungselektronik Funktionaler Erganzungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Zur Ermittlung der tatséchlich vorhandenen Kundenlaufe wurde eine Passantenfrequenzzah-
lung im Innenstadtzentrum durchgefihrt (die grafische Aufbereitung der Ergebnisse ist im
Anhang einzusehen). Der Hauptlauf der Kunden ist die Nord-Sud-Achse Schiippenstra3e —
Letter StralBe. Weitere starke Frequenzen sind in die/ aus der KupferstraBBe festzustellen. Es
wird deutlich, dass die als FuBgangerzonen ausgewiesenen Bereiche die héchsten Passan-
tenfrequenzen aufweisen. Dazu tragen auch die Magnetbetriebe (wie die vorhandenen
Bekleidungskaufhauser) bei.

Eine Kopplung zwischen der Hauptlage und dem Fachmarktstandort im Stden des Innen-
stadtzentrums 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: Zusammenhang Innenstadt und Fachmarktzentrum am Bahnhof
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Quelle: Héandlerbefragung 03+04/2010; n = 39; Frage: ,Welche Auswirkungen haben die Entwick-
lungen im Bereich des Bahnhofs auf lhren Betrieb?”

Der Uberwiegende Anteil der befragten Einzelhandler benennt, dass die Entwicklungen im
Bereich des Bahnhofs keine Auswirkungen auf ihren Betrieb gehabt haben. Dies unterstitzt
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das Ergebnis einer fehlenden Kopplung zwischen der Hauptlage und dem Fachmarktstand-
ort im Suden.

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick er-
gaénzend auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die
Struktur und die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden
soll: die grof3en wie auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken,
medizinische Versorgungseinrichtungen, Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie die Gast-
ronomie- und Freizeitangebote lUbernehmen neben dem Einzelhandel selbst — wie oben
bereits dargestellt — zusatzlich Magnetfunktionen. Nicht zuletzt fungieren auch die gréfe-
ren Stellplatzanlagen und der Bahnhof als Frequenzbringer, die Kunden in das
Innenstadtzentrum leiten oder wieder abreisen lassen.

Vielfalt und Qualitét des Einzelhandelsangebotes

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

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte 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 Nahrungs- und Genussmittel und noch
immerhin 18 der Warengruppe Neue Medien/ Unterhaltungselektronik. Selbst in Waren-
gruppen, die zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zéhlen, findet der Kunde auch im
Innenstadtzentrum mindestens einen Einzelhandelsbetrieb (z. B. mit der Hauptwarengrup-
pe Baumarktartikel).?

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

2 Die Vielfalt angebotener Sortimente stellt sich selbstverstandlich als sehr viel gréBer dar, wenn man nicht
ausschlieBlich das Hauptsortiment der Betriebe analysiert: die Einzelhandler komplettieren in der Regel ihr
Hauptsortiment durch weitere Randsortimente.
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Abbildung 18: Besuchsgrund des Innenstadtzentrums
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Quelle: Passantenbefragung 04/2010; Befragte in Coesfeld (n = 468)

Nachgeordnet wird das Innenstadtzentrum zum Arbeiten aufgesucht (21 %). Dienstleistun-
gen bzw. gastronomische Angebote werden lediglich zu 6 % bzw. 4 % aufgesucht, hier ist
ein erster Anhaltspunkt fir die Erhéhung der Attraktivitat dieser Angebote ersichtlich.
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Verkaufsflachenstruktur

75 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfligen tGber LadengréBen von bis
zu 200 m2 zusammen. Mittlere (201 m? bis 400 m?) und groBBe Betriebe (> 400 m?) sind im
Innenstadtzentrum Coesfelds mit nur 12 % bzw. nur 13 % vertreten.

Abbildung 19: Verkaufsflachenstruktur im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Die in Teillagen vorhandene Kleinteiligkeit ist prinzipiell positiv zu bewerten, da sie auf glei-
cher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt fihrt und daher aus
Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf erméglicht. Insofern ergéanzt die
Vielfalt der kleinen Fachgeschafte stadtebaulich-funktional die Bedeutung der groB3en
Magnetbetriebe fir die Funktionalitat des Innenstadtzentrums.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein Problem fir die Innenstadt-Gesamtattraktivitat erst
dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe génzlich fehlen,

* eine raumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen,

50



+ Handel __

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fur groBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfigung stehen®,

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

Diesen Problemen steht das Coesfelder Innenstadtzentrum nur partiell gegenuber. Die
gréBten Magnetbetriebe konzentrieren sich zwar im Stden, gleichwohl kénnen die Betrie-
be in der FuBgéngerzone, vor allem in der Kupferpassage, ein gewisses Gewicht ausbilden.

Zentrenergéanzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die Ziele der
Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche &ffentliche und
private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdich-
te und -vielfalt ein.'

In Coesfeld wurden neben 181 Einzelhandelsbetrieben ferner 181 ergénzende
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzent-
rum kartiert. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie
Friseuren, Banken, Reisebiros, 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 erdrtert stellen groBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken
oder etwa die Post relevante Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle Gbrigen Zent-
rennutzungen dar. Auch die hohe Anzahl der medizinischen Versorgungseinrichtungen im
Innenstadtzentrum als Bestandteil der mittelzentralen Versorgungsfunktion Coesfelds dient
als Frequenzerzeuger Uber die Stadtgrenzen hinaus.

30 Auch nicht unter Beriicksichtigung der Méglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-
legen, vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwartige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen

31 Vgl. § 24 a LEPro NRW.
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Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebenlagen

Zur inneren Differenzierung der Coesfelder Innenstadt werden die Haupt- und Nebenlagen
sowie die funktionalen Ergénzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich néher be-
trachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der stadtebaulichen und der handelspréagenden
Struktur. Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschaftsbereichs bezeichnet wer-
den. Eine hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch.

Innerhalb des Innenstadtzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und die ergéanzenden
Zentrenfunktionen (z. B. Rathaus und Banken) eine deutliche Hauptlage entlang der Schip-
penstraBe, SiringstraBe, KupferstraBe und der Letter StraBe® aus. Sie bilden die
FuBgédngerzone innerhalb des Zentrums. Die FuBgangerzone bietet eine ansprechende
Gestaltung, erganzende Gastronomieangebote und eine hohe Aufenthaltsqualitat.

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

Eine gewisse Konzentration an gastronomischen Einrichtungen lasst sich auf dem Markt-
platz ausmachen. Platze wie dieser aber auch der Bereich vor der Kirche St. Jakobi stellen
bevorzugte Ansiedlungsstandorte fir diese Branche dar. Die siidliche Grenze der Hauptla-
ge bildet der Kreuzungsbereich der Letter StraBe mit der HinterstraBBe/ KellerstraBBe. Die
Hauptlage bildet funktional den ,Kern” des Innenstadtzentrums.

Die Hauptlage wird ergéanzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend allerdings die Nebenlagen 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 erganzen.

Die Nebenlagen sind ergéanzend an den Randlagen der Hauptlage vorzufinden und bilden
die Fortlaufer der FuBgéngerzone. An der Siiring- und Kupferstral3e sind der Bereich bis
zum Gerichtsring sowie der Parkplatz an der Davidstral3e, an der Letter StraBBe der Bereich
bis zur MittelstraBe als Nebenlage einzustufen. Des Weiteren ist der Bereich der Kleinen
ViehstraBe dieser Lage zuzuordnen. Zumeist ist in diesen Bereichen eine durchgéngige
Erdgeschossnutzung mit Einzelhandel und zentrenergénzenden Funktionen erkennbar, al-
lerdings ist die Aufenthaltsqualitdt hier bereits gegenlber der Hauptlage wesentlich
geringer, weil man sich bereits auBerhalb der FuBgangerzone in einem Bereich mit Ver-
kehrsfunktion befindet.

32 Wochenmarkt: dienstags und freitags auf dem Marktplatz sowie samstags an der Jakobikirche.
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Funktionale Ergéanzungsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Weitere Bereiche komplettieren als sog. funktionale Ergadnzungsbereiche den zentralen
Versorgungsbereich Coesfelds. Sie umsdumen die Haupt- und Nebenlagen. Es handelt sich
hierbei hauptséachlich um Standorte fir

= kulturelle Einrichtungen (z. B. Kirchen)
= Bildungseinrichtungen (z. B. Schulen, Berufsschule)

* bedeutende soziale und medizinische Einrichtungen (z. B. St. Vincenz-Hospital oder
St. Katharinenstift)

= stadthistorisch relevante Areale (z. B. Stadtwall)
» wichtige verkehrsinfrastrukturelle Bereiche (Bahnhof)
= Hotels (z. B. an der Mihlenstra3e und Miinsterstral3e)

= aber auch fir einen weiteren deutlichen Einzelhandelsbesatz wie an der Dilmener
StraBBe (Fachmarktagglomeration mit groB3flachigen Filialisten, z. B. Kaufland, Medi-
Max, Aldi, etc.)

Diese Standorte verfliigen Uber bedeutende zentrale Funktionen fir die Bevolkerung Coes-
felds. |hr 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 Erganzungsbereiche beriicksichtigt
und in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbezogen werden. Sie beinhal-
ten einen bedeutsamen Beitrag zur Funktionalitdt des Stadtkerns, indem diese
zentrenerganzenden Funktionen auch als Frequenzbringer fur das gesamte Innenstadtzent-
rum agieren und eine zusatzliche Nutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs
erzielen.

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

Stadtebau und Stadtgestalt

Das Innenstadtzentrum verfligt insgesamt Uber eine hohe stadtebauliche Attraktivitat und
eine hohe Aufenthaltsqualitat. Insbesondere die FuBgangerzone weist eine attraktive, ein-
heitliche Fassadengestaltung auf, die ein gepflegtes Stadtbild generiert. Dies liegt nicht
zuletzt in der Gestaltungssatzung der Stadt Coesfeld begriindet, die diese einheitliche Ges-
taltung beinhaltet, um den Kunden ein angenehmes Einkaufserlebnis zu erméglichen.
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Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt 15 Laden-
lokale leer. Die durchschnittliche GroBe der leer stehenden Ladenlokale betragt rund
60 m2.*® Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich hier eine Leerstandsquote von rund
8 % an allen verfligbaren Ladenlokalen.

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

Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht

Neben 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
sollten, befragt.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die von den Einzelhandlern genannten
Starken und Schwachen des Innenstadtzentrums.

33 Die GroBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch Inaugen-
scheinnahme von auBen mdglich. Daher sind die GréBenangaben als Annaherungswerte zu verstehen.

3 Die durchschnittlichen Ladenmieten betragen laut Brockhoff und Partner (Einzelhandelsmietspiegel 2010) in
der Coesfelder Innenstadt fir Ladenlokale mit 60 bis 120 m2 27-37 €/ m2 und fur 120 bis 260 m2 15 - 27
€/m2, die Werte beziehen sich auf die 1a-Lage (im Vergleich Dilmen: 60 bis 120 m2 20 - 30 €/m2, 120 bis
260 m2 12 - 20 €/m?2; Borken 60 bis 120 m2 18 - 24 €/m2, 120 bis 260 m2 13 - 18 €/m?2). Diese Werte konnen
jedoch nur als grobe Anhaltswerte betrachtet werden, da diese meist nur fir Standard-Ladenlokale in 1a-
Lagen passen. Vielmehr kommt es bei einem Ladenlokal auf die mikrordumliche Lage, den Zuschnitt, die
GroBe und vor allem auf den Ausbauzustand an. Hier ist eine grof3e Bandbreite von Mietpreisen vorhanden.
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Tabelle 10: Starken und Schwéachen des Innenstadtzentrums

Starken Antworten Schwéchen Antworten

(in%) (in%)

kuzeWege  17%  Verdringung der Einzelhandler  16%
] fehlende Gastronomie 9%
] sonstiges L 13%

Quelle: Héandlerbefragung 03+04/2010; n = 39; Mehrfachnennungen méglich

Positiv hervorgehoben werden der attraktive Branchenmix in der Innenstadt Coesfelds so-
wie die hohe Anzahl inhabergefihrter 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 Stérke des Innenstadtzentrums die stadtebauli-
che Anlage, welche durch kurze Wege, die Ausweisung der Hauptlage als FuBgéngerzone
sowie das Ambiente und die Sauberkeit gepragt wird, genannt. Dieser Aspekt taucht aller-
dings auch als Schwache (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 wirden Sie aus Einzelhandelssicht als Erstes anpacken, wenn Sie einen Tag
Blirgermeister von Coesfeld waren?” stellte sich ebenfalls heraus, dass die Handler vorwie-
gend die Attraktivitat der Innenstadt steigern bzw. die Innenstadt beleben wollen sowie
dass die Parkplatz- und Verkehrssituation gedndert werden sollte. Ein weiteres Themenfeld
stellt die Schaffung einer Verbindung zwischen der Hauptlage sowie dem siidlichen Fach-
marktstandort dar, hier fehlt es aus Einzelhdndlersicht deutlich an Kopplungen, so dass
positive Effekte fir 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%

Vermisste Sortimente Neqnuongen
in %
O,
16% Nahrungs- und Genussmittel 22%
Sportartikel/ Sportgeschaft 18 %
Bekleidung 16%

67%

O Ja B Nein OWaeil3 nicht

Quelle: Héandlerbefragung 03+04/2010; n = 39; Frage: , Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie im
Innenstadtzentrum von Coesfeld vermissen; Nennungen der vermissten Sortimente bezie-
hen sich auf diejenigen, die etwas vermissen

Es wird deutlich, dass der Gberwiegende Teil der befragten Einzelhandler (rund 67 %) Sor-
timente im Innenstadtzentrum von Coesfeld vermisst. Vorwiegend genannt werden hier
Nahrungs- 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 wurden.

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
» Einkaufsatmosphéare und Gestaltung der Geschafte

Die durchgefiihrten Befragungen endeten stets mit einer Befragung zur Gesamtzufrieden-
heit mit dem Innenstadtzentrum.
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Abbildung 21: Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht
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Quelle: PB = Passantenbefragung 04/2010 n = 468, HHB = Telefonische Haushaltsbefragung i. A.
von Stadt + Handel 04/2010 n = 600; HB = Handlerbefragung 03+04/2010 n =39; GMA =
Passantenbefragung GMA 2001

Die Abbildung verdeutlicht die Einstellungen der Befragten zum Innenstadtzentrum.
Grundsatzlich Giberwiegen die positiven AuBerungen, Handlungsbedarf ist bei der Qualitat
der Beratung und den Ladenoffnungszeiten erkennbar, dort sind jeweils 10 % mit dem ent-
sprechenden Aspekt nur ausreichend zufrieden, 2 % bzw. 6 % vergeben sogar nur ein
mangelhaft.

Betrachtet man die Entwicklung seit 2001 (Befragung der GMA) wird deutlich, dass das In-
nenstadtzentrum Coesfeld Uber alle Aspekte eine deutlich bessere Bewertung erhlt.
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.

Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, duBern sich die befragten Haushalte
bezliglich des Innenstadtzentrums mehrheitlich (57 %) zufrieden. Nur rund 5 % &auBern sich
kritisch®. Es kristallisiert sich insgesamt also eine deutliche positive Kundenzufriedenheit
heraus, die in den Teilaspekten Qualitat der Beratung und Ladendffnungszeiten noch er-
héht werden konnte.

35 Die Bewertung fur das Innenstadtzentrum ,alles in allem” l3sst bei Betrachtung der unterschiedlichen Al-

tersgruppen kaum Schwankungen erkennen, die Durchschnittsnote variiert zwischen 2,3 und 2,6.
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Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

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

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

= eine Uberaus hohe Einzelhandelsdichte in der Hauptlage und eine noch deutlich ho-
he Einzelhandelsdichte in den Nebenlagen,

= der starke Besatz driickt sich auch darin aus, dass die Nebenlagen teilweise bis weit
Uber die eigentliche FuBgangerzone hinaus ausgepragt sind (z. B. westliche Su-
ringstraBBe, stidliche Letter Straf3e),

* mehrere groBe Magnetbetriebe und gleichzeitig Abwechslungsreichtum durch die
Anzahl und Branchenvielfalt kleiner Fachgeschéfte,

* ein besonderes einladendes Ambiente im Stadtkern, eine lGberwiegend sehr anspre-
chende Gestaltung der 6ffentlichen Rdume und eine hohe Aufenthaltsqualitat,

» zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen in der FuBgangerzone oder
in unmittelbarer Nahe.

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

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

» die Rundlaufoptionen kénnten besonders im Zwischenbereich der attraktiven Haupt-
|dufe 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, verfligbar sind.

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

Trotz der Uberwiegend positiven Gesamtbewertung aus Kundensicht wie aus fachgutach-
terlicher Sicht ergibt sich weiterer Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass die
Konkurrenz (Nachbarstadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte wei-
terentwickelt. Stillstand wirde daher fir das Innenstadtzentrum Ruckschritt bedeuten. Im
Einzelnen sollte z. B. Gberpriift werden,

» welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikrordaumlich mit den
groBtmoglichen Synergieeffekten fir das Gesamtzentrum angesiedelt werden konn-
ten,

» wie die Struktur der Magnetbetriebe fur die Zukunft weiterzuentwickeln ist, ohne die
kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes in der Hauptlage und den Nebenlagen
zu gefahrden,

» wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat gesi-
chert oder auch gesteigert werden kdnnen.

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

4.5.2 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Lette

Das Nahversorgungszentrum Lette befindet sich im Ortsteil Lette, in rund sechs Kilometer
Entfernung zum Innenstadtzentrum Coesfeld. Das Nahversorgungszentrum liegt an der
Coesfelder StraBe sowie stdlich der Bruchstral3e und schlieBt den Alten Kirchplatz mit ein.
Uber die Haltestelle Lette Ortsmitte ist das Nahversorgungszentrum an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden, die Busverbindungen bilden einen Anschluss an den
Bahnhof in der Kernstadt Coesfeld. Des Weiteren ist eine Anbindung an das Innenstadt-
zentrum Coesfeld sowie nach Dortmund und Enschede liber den Bahnhof der Deutschen
Bahn (Haltepunkt: Lette) gegeben.

Neben Einzelhandelsbetrieben und weiteren Dienstleistungsangeboten gibt es im Nahver-
sorgungszentrum Lette eine Sparkasse, eine Volksbank, offentliche Einrichtungen (u. a.
Kirche St. Johannes) sowie gastronomische Angebote. In unmittelbarer Umgebung schlie-
Ben sich Uberwiegend Wohnnutzungen an.
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Abbildung 22: Nahversorgungszentrum Lette

| Bruchst
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Leerstand
Zentrenerginzende Funktion

D Abgrenzungsvorschlag Stadt + Handel
elgene Darstellung au1c Grundlage Elnzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
03+04/2010; Kartengrundlage: Stadt Coesfeld

Quelle:

Kundenherkunft und Besuchsgrund in Lette

Die Passanten wurden wéhrend der Befragung neben verschiedenen Einschatzungen auch
nach ihrem Wohnort sowie nach der Motivation fir den Besuch des Nahversorgungszent-
rums Lette befragt.

Abbildung 23: Kundenherkunft Lette

0%

M 0% N A% 47% A AT LS A% Q% 170%

B Lette MCoeseld MOilmen O Sonstige Drte

Quelle: Passantenbefragung 04/2010, n=151

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

Weiteres Ergebnis der Passantenbefragung stellt die Ermittlung des Besuchsgrundes dar.

Abbildung 24: Besuchsgrund Lette
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M Einkaufen/ Bummeln W Arbeit/ Ausbildung OWohnen
B Freizeit/ Freunde treffen O Arztbesuch ODienstleistung
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Quelle: Passantenbefragung 04/2010, n=151

Rund 60 % der befragten Passanten sucht Lette zum Einkaufen auf. Weitere 17 % besuchen
das Zentrum zum Arbeiten/ zur Ausbildung. Weitere Besuchsmotivationen wie Freizeit/
Freunde treffen, Arztbesuche, Dienstleistungen oder Gastronomie sind nur in geringem
Mafe feststellbar und spiegeln die im Vergleich zum Innenstadtzentrum deutlich geringere
Funktionsvielfalt in Lette wieder.

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Lette sind insgesamt 18 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt,
was einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Coesfeld von rund 6 % entspricht. Mit
einer Verkaufsflache von rund 2.600 m2 machen sie etwa 2 % der Gesamtverkaufsflache
Coesfelds aus. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 21 Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage.

Den gréBten Betrieb stellt der Lebensmittelsupermarkt Edeka dar, gefolgt vom Getréanke-
fachmarkt  Dursty. Diese Anbieter sind wichtige Ankerbetriebe fir das
Nahversorgungszentrum.
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Das Warenangebot deckt liberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich ab. So ist liber die
Halfte der Verkaufsflache der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen. Auf
den sonstigen kurzfristigen Bedarf entfallen zuséatzlich 17 % (vgl. nachfolgende Abbildung).
Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs nehmen rund ein Finftel der Verkaufsflache
ein, wahrend der langfristige Bedarfsbereich mit rund 6 % eher untergeordnet ist.

Abbildung 25: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Nahversorgungszentrum Lette

6%

O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
58% Bedarfsbereich

17%

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010
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Die Passanten in Lette wurden befragt, welche Sortimente sie vor Ort einkaufen.

Abbildung 26: gekaufte Sortimente in Lette

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Nahrungs- und Genussmittel (NuG) W Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
OBlumen, zoologischer Bedarf OPBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher
OSonstiges

Quelle: Passantenbefragung 04/2010 (Mehrfachnennung mdglich, n=151); PBS =Papier, Biiro,
Schreibwaren

Der Einkauf in Lette konzentriert sich ausschlieBlich auf den kurzfristigen Bedarf. Zu 78 %
werden hier Nahrungs- und Genussmittel und zu 17 % Drogeriewaren eingekauft. Es wird
deutlich, dass das Nahversorgungszentrum gemaB seiner Versorgungsfunktion sich Uber-
wiegend auf die Nahversorgung der im Ortsteil lebenden Bevélkerung konzentriert.

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Nahversorgungszentrum Lette wurden bei der Bestandserhebung zwei Leerstéande er-
fasst, die mit Verkaufsflachen von jeweils unter 100 m? aber insgesamt nicht stark ins
Gewicht fallen. Insofern kann im Nahversorgungszentrum 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%

24%

Vermisste Sortimente Nennungen

Bekleidung 22 %
Nahrungs- und Genussmittel 22 %
Schuhe 22%
Unterhaltungselektronik 4%

Sonstiges 30%

59%

EJa B Nein OWeil nicht

Quelle: Passantenbefragung 04/2010; n = 151; Frage: , Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie in
Lette vermissen; Nennungen der vermissten Sortimente beziehen sich auf diejenigen, die
etwas vermissen

Nur rund ein Viertel aller Befragten vermissen in Lette Sortimente. Hier werden Uberwie-
gend Bekleidungsangebote, Nahrungs- und Genussmittel sowie Schuhe genannt. Rund
60 % vermissen in Lette keine Sortimente, hier ist eine hohe Zufriedenheit mit dem Ange-
bot erkennbar.

Ahnlich wie bereits beim Innenstadtzentrum, wurde ermittelt, wie die Passanten vor Ort das
Nahversorgungszentrum Lette bewerten. Folgende Abbildung veranschaulicht das Ergeb-
nis.
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Abbildung 28: Bewertung des Nahversorgungszentrum Lette aus Kundensicht
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Quelle: Passantenbefragung 04/2010 n = 151

Es wird deutlich, dass die Passanten mit dem Nahversorgungszentrum lberwiegend 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.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungszentrum Lette

Das Nahversorgungszentrum Lette ist anhand der Betriebsanzahl und des Verkaufsflachen-
bestands dem Innenstadtzentrum deutlich untergeordnet. Nichtsdestotrotz nimmt es fur
die Letter Bevolkerung eine wichtige Nahersorgungsfunktion wahr. Dies zeigt sich vor allem
in der Angebotsstruktur, die Uberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich abdeckt. Aber
auch Betriebe mit mittel- und langfristigen Angeboten erganzen das ortliche Angebot, so
dass insgesamt eine erweiterte Grundversorgung des Ortsteils Lette vorhanden ist.

Als positiv hervorzuheben, ist die hohe Zahl zentrenerganzender Funktionen, welche die
Gesamtfunktionalitdt des Standorts deutlich férdern.
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4.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Coesfeld

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tégliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Coesfeld vertieft analysiert.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachende-
ckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wéachst 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 Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Raumen, sondern auch in Ballungsraumen und Grof3stadten.

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

Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren

Fir den regelmaBigen Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren wird das Auto am
haufigsten genutzt. Rund 62 % erledigen ihre taglichen Einkdufe mit dem Pkw. Der verblei-
bende Anteil von gut einem Drittel der befragten Haushalte greift nicht regelmafB3ig auf
einen Pkw zuriick, sondern nutzt liberwiegend das Fahrrad oder geht zu FuB3. Auf die o&f-
fentlichen Verkehrsmittel sowie das Motorrad/ Moped wird nahezu nicht zuriickgegriffen.
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Abbildung 29: Verkehrsmittelwahl fiir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren
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Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 04/2010; Frage: Welches Verkehrsmittel nutzen Sie in
der Regel fur den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Coesfeld verfliigt gesamtstadtisch Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung im Bereich
Nahversorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit 0,60 m?
Verkaufsflache Gber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,39 m2 (vgl. folgende Tabelle). Die
erreichte lokale Einkaufsorientierung weist darauf hin, dass nur sehr wenig Kaufkraft fur die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen abflie3t. Andersher-
um formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ derart gut, dass die
Coesfelder Birger sich nicht im Umland versorgen missen.

Die Zentralitatskennziffer von 127 % verdeutlicht zudem, dass Coesfeld liber das Stadtge-
biet hinaus auch eine weitere Versorgungsfunktion fiir das Umland einnimmt.
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Tabelle 11: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Coesfeld gesamt
Einwohner 36.901

Verkaufsflachenausstattung NuG 22.100 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,60 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,39 m2)
Jahresumsatz NuG rund 95 Mio. €
Einkaufsorientierung NuG rd. 99 %

Zentralitatskennziffer NuG 127 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2010, IfH 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 rdumliche Versorgung geworfen, um die rdumliche Versorgungsqualitat stadtteilbe-
zogen zu bewerten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren. Der
Betriebstypenmix ist mit je vier Lebensmitteldiscountern und Supermarkten sowie drei
Verbrauchermarkten als ausgewogen zu bewerten.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

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

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m sowie 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.*® In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht das derzeitige Grundge-
rist der Lebensmittel-Nahversorgung fir das Stadtgebiet von Coesfeld.

3 Eine Luftlinienentfernung von 500 m bzw. 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitat an-

genommen, da diese Entfernung einer Wegeldnge von bis zu rund 700 m/ 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand
von rund 10 bis 15 Gehminuten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1.

o~
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Abbildung 30: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010; Kartengrundlage: Stadt
Coesfeld

Die sich in den blau gestrichelten Radien befindlichen Bereiche sind Bereiche, in denen sich
trotz der gesamtstadtisch guten Ausstattung kein addquates Angebot im Nahraum befin-
det. Diese Thematik sowie Empfehlungen zu den vorhandenen Standorten werden in
Kapitel 6.2 detailliert wieder aufgegriffen.
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4.7 Analyse und Bewertung sonstiger Standortagglomerationen

Neben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes weitere Einzelhandelsstandorte zu bericksichtigen, sofern diese in der
gesamtstadtischen Perspektive eine Bedeutung fir das aktuelle und das potenzielle Nah-
versorgungsgeruist oder als Erganzungsstandort zu den Zentren aufweisen.

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

Einzelhandelsagglomerationen in nicht integrierter Lage: ,Sonderstandorte”

Ein weiterer Standort ist gesamtstadtisch fir den Einzelhandel von Bedeutung, der aller-
dings als sog. Sonderstandort in Gberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage® liegt.
Allgemein kann von Sonderstandorten dann gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versorgungsberei-
chen verfligen,

* (berwiegend durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind,
* (berwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind,
» ganz Uberwiegend fir den autoorientierten GroBeinkauf genutzt werden,

* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf gréBere Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische
oder Uberortliche Versorgung ausgerichtet ist.

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion diese
Standorte aktuel/ ibernehmen (dieses geschieht im folgenden Kapitel), und welche Aufga-
benzuweisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts kdinftig sinnvoll erscheint (dieses ist Teil der konzeptionellen
Bausteine, vgl. Kapitel 6.3).

In Coesfeld ist dies der Sonderstandort: Fachmarktagglomeration Dilmener Stral3e.

37 Zu den stadtebaulich nicht integrierten Lagen z3hlen insbesondere gewerblich gepragte Gebiete; vgl. Glos-

sar.
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4.7.1 Fachmarktagglomeration Dilmener Stral3e

Die Fachmarktagglomeration Dilmener StraBe (Einzelhandelsanbieter u. a.: real-Markt,
STALL, Unipolster, hagebaumarkt) liegt zentral im Stadtgebiet zwischen dem Innenstadt-
zentrum und den Gewerbegebieten im Siuden der Kernstadt innerhalb eines ansonsten
eher gewerblich gepragten Gebiets. Die Agglomeration grenzt im Slden direkt an das In-
nenstadtzentrum an, die Entfernung zum Nahversorgungszentrum Lette betragt etwa 4 km.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Im Westen und Siiden umschlieBt vorwiegend sonstige gewerbliche Bebauung den Stand-
ort, im Norden wird er durch das angrenzende Innenstadtzentrum begrenzt, im Osten
bildet angrenzende Wohnbebauung den Abschluss der Fachmarktagglomeration.

Die Dulmener Stral3e fihrt 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 gewihrleistet. Die Haltestellen Grim-
pingstraBe und Wasserturm mit zwei verkehrenden Linien liegen unmittelbar am
Sonderstandort.

Abbildung 31: Fachmarktagglomeration Dilmener Straf3e

Quelle: eigene Aufnahmen
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Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt 27 Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rund
28.300 m? aus. Den groBten Betrieb stellt das SB-Warenhaus real,- dar, gefolgt vom Gar-
tenmarkt Ernsting’s Paradies. Diese Frequenzbringer werden durch weitere groB3flachige
Betriebe angebotsseitig erganzt. Zusatzlich runden das Angebot kleinere, z. B. in das SB-
Warenhaus real,- integrierte Geschéafte sowie auch gastronomische Angebote (z. B. Schnell-
restaurants) das Angebot ab.

Tabelle 12: Einzelhandelsrelevante Daten zur Fachmarktagglomeration Diilmener StraBe

Fachmarktagglomeration Diilmener StraB3e

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 27

Anteil gesamtstadtisch rd. 8 %
Verkaufsflache [m2] 28.300

Anteil gesamtstadtisch rd. 24 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rund 24 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgefiige. Mit dieser
GroBenordnung ist das Einzelhandelsangebot anndhernd so grof3 wie dasjenige des Innen-
stadtzentrums und rund zwdlfmal so groB3 wie dasjenige im Nahversorgungszentrum Lette.
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Abbildung 32: Heutiger Einzelhandelsbestand an der Fachmarktagglomeration Dilmener Stra-
Be
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel

03+04/2010; Kartengrundlage: Stadt Coesfeld

Der grofite Teil des Warenangebots generiert sich aus Gltern des mittelfristigen Bedarfs
und zu mehr als einem Drittel aus Gutern des langfristigen Bedarfs. Knapp ein Viertel der
Gesamtverkaufsflachen nehmen Giiter des kurzfristigen Bedarfs ein, davon entfallen rund

17 % auf Nahrungs- und Genussmittel.
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Abbildung 33: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche der Fachmarktagglomeration Dilmener
StraBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010

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

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Fachmarktagglomeration Diilme-
ner StraBe

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

Durch das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Ubrigen zentrentypischen Sor-
timenten in nicht geringer GroBenordnung ist der Standort als ernstzunehmende
Konkurrenz fur das Innenstadtzentrum zu werten.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieses Standorts (hierzu Naheres in Kapitel
6.3) ist zu erortern, welche raumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort (noch) auf-
weist, wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden kdnnte, und welche
weiteren Entwicklungsempfehlungen formuliert werden sollten.
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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 féllt auch der erkennbare Hand-
lungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichts die
Abhangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen,
nicht aus dem Auge gelassen werden dirfen.

Zu den fur den Einzelhandel in Coesfeld wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Die Kaufkraft in Coesfeld liegt Gber dem Bundesdurchschnitt.

» Coesfeld liegt in einem landlich gepragten Raum mit einer Wettbewerbssituation
gepragt durch mehrere weitere Mittelzentren (Dilmen, Borken, Stadtlohn und
Ahaus) sowie das Oberzentrum Minster.

= Coesfeld hat einen fir ein Mittelzentrum angemessenen Einzugsbereich.

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

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

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

* Vor dem Hintergrund des regionalen Wettbewerbs erreicht das Innenstadtzentrum
eine insgesamt gute strukturelle Ausstattung: mehrere Frequenz bringende Mag-
netbetriebe verschiedener Branchen, eine hohe Vielfalt der Fachgeschéfte, eine
interessante, abwechselungsreiche stadtebauliche Struktur mit guter Aufenthalts-
qualitat sowie nicht zuletzt viele weitere Zentrenfunktionen mit Bedeutung fir die
Kundenfrequenz und die Gesamtfunktionalitat des Zentrums.

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

= Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 147 % ist angesichts der regionalen Wett-
bewerbssituation als Uberaus hoch zu bewerten.

» Gleiches trifft auf die Einkaufsorientierung — als Annaherungswert fir die Kaufkraft-
Eigenbindung - in vielen Warengruppen zu.

* 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 nicht mehr steigerbare Zent-
ralitat von 130 % im kurzfristigen Sortimentsbereich.
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Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

* Nicht nur das Innenstadtzentrum, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten
Lagen verfligen Uber ein deutliches Standortgewicht — und zwar gemessen an den
Verkaufsflachen: dort liegen zwar nur 20 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfu-
gen aber Uber 54 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

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

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

» Die befragten Haushalte vermissen trotz der guten quantitativen Ausstattungs-
merkmale gesamtstadtisch verschiedene Sortimente.

» Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmdoglichkeiten im kurzfristigen
Bedarfsbereich ist durch die gesamtstadtische Anzahl und Verteilung der Lebensmit-
telmarkte weitgehend gut gegeben. Allenfalls in kleineren Siedlungsbereichen (z. B.
an der Loburg, im Stadtteil Std/ Stidost) sind Optimierungsbedarfe erkennbar.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Coesfelds fur die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund einer aktiven Uberdrtlichen Konkurrenz gerade im Oberzentrum Munster, die ihr
Angebot standig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Losungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts einerseits in stadtebaulicher Sicht als
auch funktional zu erarbeiten.
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